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POVZETEK 
VPISI V ZEMLJIŠKO KNJIGO IN POLOŢAJ DOLŢNIKA V IZVRŠBI NA 
NEPREMIČNINE 
 
V magistrskem delu so najprej obravnavani vpisi v zemljiško knjigo v postopku izvršbe na 
nepremičnine. Zemljiška knjiga je javni register v katerega se vpisujejo pravice in pravna 
dejstva glede določene nepremičnine, dostop do registra in vpogled v podatke o 
nepremičninah pa je vsakemu omogočen brezplačno na spletu. Ker je zemljiška knjiga 
izjemnega pomena za pravni promet z nepremičninami, je hitrost postopka odločanja o vpisih 
v zemljiško knjigo ključnega pomena za vse osebe, ki jih zadevajo ti vpisi. Najpomembnejši 
vpis v zemljiško knjigo v izvršbi na nepremičnine je zaznamba sklepa o izvršbi, s katerim 
upnik na nepremičnini pridobi prisilno zastavno pravico, ki mu v primeru, če dolţnik ne plača 
svojega dolga do upnika, omogoča, da se s prodajo nepremičnine na javni draţbi poplača iz 
izkupička. 
Drugi del magistrskega dela se osredotoča na poloţaj dolţnika v izvršbi na nepremičnine z 
vidika spremembe dolţnika. Do tega lahko pride na podlagi dedovanja, če dolţnik sprejme 
dediščino in s tem v last nepremičnino obremenjeno s hipoteko in gre v tem primeru za 
pravno nasledstvo prehoda obveznosti. Lahko pa pride samo do spremembe osebe dolţnika, 
če ta proda nepremičnino tretji osebi, pri čemer pa je pomembno, kdaj pride do vknjiţbe 
lastninske pravice v zemljiško knjigo. Če se to zgodi po zaznambi izvršbe, bo izvršilni 
postopek stekel zoper novega zemljiškoknjiţnega lastnika. V kolikor pa do tega pride pred 
zaznambo izvršbe je upniku onemogočeno poplačilo svoje terjatve, saj izvršba na tako 
nepremičnino ne bo dovoljena. Na voljo mu ostane le institut izpodbijanja dolţnikovih 
pravnih dejanj, s katerim pa bo le redko uspel zaradi teţavnega načina dokazovanja 
slabovernosti dolţnika. In kot da varstvu dolţnika ni videti konca, je varovan še nasproti 
kupcu v izvršbi, saj lahko izkoristi pravno dobroto do triletnega bivanja v hiši ali stanovanju. 
 
Ključne besede: zemljiška knjiga, izvršba na nepremičnine, zaznamba sklepa o izvršbi, 
prodaja nepremičnine, lastninska pravica v pričakovanju, ugovor tretjega, ugovor novega 
dolţnika, izpodbijanje dolţnikovih pravnih dejanj, dolţnikova pravica na prodanem 
stanovanju 
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SUMMARY 
LAND REGISTRY OPERATIONS AND DEBTOR'S POSITION IN THE 
EXECUTION IN REAL ESTATE 
 
The master thesis first deals with Land Registry operations in the execution in real estate. The 
Land Registry is a public registry in which are recorded all the rights and legal facts to the 
property, access to the registry and the view of information about each property is enabled for 
free online. Land Registry is very important for legal transactions with real estate, therefore 
the speed of the Land Registry operations is crucial for all parties concerned by these entries. 
The most important Land Registry operation in execution in real estate is annotation of 
execution, with it, the creditor gets compulsory mortgage in real estate. This mortgage gives 
creditor the possibility to get paid if the debtor is unwilling to do that by his own. The real 
estate is sold at a public auction to the highest bidder and the creditor gets paid off from the 
ransom of this transaction. 
  
The second part of the master's thesis focuses on the situation of the debtor in the execution in 
real estate in terms of changes of the debtor. This can occur in succession, if the debtor 
accepts the inheritance and with it, real estate with mortgage. In this case we are talking about 
real legal succession of obligations from the testator to the inheritor. Or it can only get to 
changes in the person of the debtor, if the real estate is sold to a third party, therefore is 
important when it comes to entry of ownership right in the Land Registry. If this happens after 
the annotation of execution, the new owner will suffer the execution procedure. But if this 
occurs before the annotation of execution, the creditor cannot get paid off from this real 
estate. He has the possibility of fraudulent conveyance with actio Pauliana, but will hardly 
succeed due to the difficult way of proving bad faith of the debtor. And as to the protection of 
the debtor's no end in sight, he is protected even against the buyer of an apartment or a house 
in the execution procedure, because he can get to live there up to three years after the sale. 
 
 
Keywords: Land Registry, execution in real estate, annotation of execution, the sale of real 
estate, ownership right in expectation, third party's plea, new debtor's plea, fraudulent 
conveyance, debtor's right in sold apartment  
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1. UVOD 
Pravice in pravna dejstva glede določene nepremičnine se vpisujejo v zemljiško knjigo, ki 
predstavlja javni register. S tem se lahko vsak seznani z informacijami, ki se tičejo določene 
nepremičnine, kar je odraz publicitetnega učinka vpisov v register, saj se noben ne more 
sklicevati, da za določeno pravico ali pravno dejstvo ni vedel, če je to bilo vpisano v 
zemljiško knjigo. Temeljna načela, zgradbo in vrsto vpisov v javno knjigo določa Zakon o 
zemljiški knjigi – ZZK-1. 
V magistrskem delu najprej obravnavam samo zgradbo ter sestavo zemljiške knjige kot tudi 
vrste vpisov vanjo in vsa temeljna načela zemljiške knjige, določena v ZZK-1. V nadaljevanju 
se nameravam osredotočiti na vpise v zemljiško knjigo, ki so prisotni v izvršilnem postopku 
na nepremičnine. Najpomembnejši vpis je zaznamba sklepa o izvršbi, s katerim upnik pridobi 
prisilno zastavno pravico na nepremičnini. Pravne učinke vpisa določa Zakon o izvršbi in 
zavarovanju – ZIZ, kot tudi ZZK-1.  
Pri tem je zelo pomemben čas učinkovanja takega vpisa, saj je od tega odvisno ali bo upnik 
sploh prišel do poplačila svoje terjatve oziroma ali bo imel varovan vrstni red pred ostalimi 
upniki. V zvezi s tem je potrebno ugotoviti na kakšen način učinkuje prodaja nepremičnine, ki 
je predmet izvršbe. Ker je za čas začetka učinkovanja lastninske pravice na nepremičnini 
bistvenega pomena plomba, ki označuje vloţen predlog za vknjiţbo lastninske pravice na 
nepremičnini, je za poloţaj vseh udeleţenih pomembno ali se to zgodi pred ali po zaznambi 
izvršbe. Potrebno je še ugotoviti ali se lahko pojavi kdo tretji in zahteva nedopustnost izvršbe 
in če, zakaj in na kakšen način. Opredeliti se je potrebno še do poloţaja novega dolţnika, do 
katerega pride z nakupom v izvršbi obremenjene nepremičnine, ter ali ima upnik na voljo 
kakšno pravno sredstvo s katerim bi lahko izpodbijal dolţnikovo prodajno pogodbo, s katero 
se je ta izognil izvršbi na nepremičnino, če je prišlo do spremembe lastninske pravice na 
nepremičnini pred zaznambo izvršbe. 
Skozi delo bom tudi poskušal ugotoviti ali potekajo vpisi v zemljiško knjigo v vseh primerih 
hitro in učinkovito, in če je dolţnik prekomerno varovan tako nasproti upniku kot tudi kupcu 
v izvršbi. 
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2. ZEMLJIŠKA KNJIGA 
2.1 ZGRADBA ZEMLJIŠKE KNJIGE IN VPISI V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami (prvi odstavek 1. člena zakona o 
zemljiški knjigi – v nadaljevanju ZZK-11). 
Gre za javni register, ki ga vodi sodišče, vanj vpisani podatki pa uţivajo javno zaupanje, saj se 
vsak lahko zanese na njihovo popolnost in pravilnost. To velja tudi za vloţene 
zemljiškoknjiţne predloge, ki so v zemljiški knjigi označeni s plombami in še niso izvršeni.2 
Zemljiška knjiga je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjena 
vpisovanju podatkov o pravicah do nepremičnin in pravnih dejstvih v zvezi z njimi, za katere 
zakon tako določa. Vodi pa se za vsako katastrsko občino, kot so določene v zemljiškem 
katastru.
3
 Zbirko listin pa sestavljajo listine, ki so podlaga za vpise v zemljiško knjigo. Gre za 
zemljiškoknjiţne predloge in ostale listine, ki so jim bile priloţene. V zbirko se vnašajo tudi 
listine, ki so bile podlaga za vpis v zemljiško knjigo po uradni dolţnosti.4 
Zemljiško knjigo vodi zemljiško knjiţno sodišče s tem, da odloča o vpisih, opravlja vpise v 
glavno knjigo in vodi zbirko listin.
5
 V Sloveniji to funkcijo opravljajo okrajna sodišča. 
Sami vpisi v zemljiško knjigo se delijo na glavne in pomoţne. Z glavnimi vpisi se v zemljiško 
knjigo vpisujejo pravice in pravna dejstva, to pa so vknjiţbe, predznambe in zaznambe. Ostali 
podatki se vpisujejo s pomoţnimi vpisi, ki jih sestavljajo plombe in poočitve.  
Prenehanje pravice oziroma nepogojna pridobitev le te, se v zemljiško knjigo vpisuje z 
vknjiţbo6. Podlaga za vpis je lahko javna (pravnomočna sodba) ali zasebna listina 
                                                          
1
 Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11 in 14/15 – ZUUJFO. 
2
 V. Rijavec, Pravna ureditev nepremičnin (2006), stran 319. 
3
 Prva točka prvega odstavka 3. člena ZZK-1: Kataster je zemljiški kataster, kataster stavb ali druga evidenca o 
nepremičninah, ki je po zakonu, ki ureja evidentiranje nepremičnin, temeljna evidenca podatkov o zemljiških 
parcelah ali stavbah in posameznih delih stavb. 
4
 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso (2016), stran 22. 
5
 2. člen ZZK-1. 
6
 13. člen ZZK-1:  
(1) V zemljiško knjigo se vpisujejo stvarne pravice na nepremičninah: 
1.      lastninska pravica, 
2.      hipoteka, 
3.      zemljiški dolg, 
4.      služnostna pravica, 
5.      pravica stvarnega bremena, 
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(kupoprodajna pogodba), slednja pa mora temeljiti na veljavnem pravnem temelju in 
vsebovati zemljiškoknjiţno dovolilo (intabulacijska klavzula), ki je nepreklicna in 
brezpogojna izjava osebe, čigar pravica se prenaša, spreminja, preneha ali obremenjuje, da 
dovoljuje vpis v zemljiško knjigo. Omenjena klavzula je lahko vsebovana v zasebni listini, 
lahko pa je priloţena kot samostojna listina. V tem primeru se overi podpis osebe, ki prenaša, 
spreminja, obremenjuje ali ukinja določeno pravico, samo na zemljiškoknjiţnem dovolilu,7 če 
pa je le to sestavljeno v notarskem zapisu, pa overitev podpisa ni potrebna, kar med drugim 
določa 41. člen ZZK-1. Potrebno je še omeniti, da ima vknjiţba lahko oblikovalni oziroma 
konstitutivni učinek, kar pomeni, da pravica z vpisom v zemljiško knjigo šele nastane, lahko 
pa ima le deklaratoren učinek, torej ţe prej nastala pravica z vpisom v zemljiško knjigo 
postane razvidna tretjim osebam.  
Predznamba je vrsta glavnega vpisa, na podlagi katerega se knjiţne pravice spremenijo, 
obremenijo, prenehajo ali pridobijo, a pod odloţnim pogojem, da se predznamba opraviči. 
Ravno zaradi tega predznambo lahko definiramo kot vknjiţbo z odloţnim pogojem. Gre za 
pomembno vrsto vpisa, saj varuje vrstni red pridobitve pravice glede katere je bila 
predznamba predlagana. Najpogosteje pride v poštev v primerih, ko predlagatelj ne izpolnjuje 
vseh pogojev za vknjiţbo pravice in si s tem zavaruje vrstni red pridobitve pravice. V primeru 
opravičene predznambe za vknjiţbo lastninske pravice, se namreč šteje, da je bila lastninska 
pravica pridobljena z vrstnim redom vloţitve zemljiškoknjiţnega predloga za predznambo 
(torej s trenutkom, od katerega učinkuje predznamba).8  
Zaznamba je glavni vpis, s katerim se opravi vpis ali izbris pravnih dejstev, za katere zakon 
določa, da se vpisujejo v zemljiško knjigo. Pri tem ne gre za vpis, ki se nanaša na pridobitev, 
prenehanje ali omejitev knjiţnih pravic, temveč za vpis, ki ima poseben namen in posledice. 
Slovenska zakonodaja ureja dve vrsti zaznamb: tiste, ki zagotavljajo razvidnost pravno 
pomembnih okoliščin glede osebnih stanj lastnika ter tiste, iz katerih izhajajo posebni učinki 
določeni z zakonom. Med prve spadata na primer zaznamba mladoletnosti ter zaznamba 
                                                                                                                                                                                     
6.      stavbna pravica. 
(2) V zemljiško knjigo se vpisujejo tudi naslednje obligacijske pravice na nepremičninah: 
1.      pravica prepovedi odtujitve oziroma obremenitve, če je nastala na podlagi pravnega posla lastnika in 
-  če so izpolnjeni pogoji za vpis te prepovedi v zemljiško knjigo po SPZ, ali 
-  če je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem preživljanju, 
2.      zakupna in najemna pravica, 
3.      predkupna oziroma odkupna pravica, če je nastala na podlagi pravnega posla, 
4.      posebna pravica uporabe javnega dobra, 
5.      druge pravice, za katere zakon določa, da se vpišejo v zemljiško knjigo. 
7
 R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi (2008), stran 149. 
8
 Ibidem, stran 438. 
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odvzema poslovne sposobnosti, med druge pa na primer zaznamba spora ter zaznamba 
vrstnega reda. Z zaznambo se javno objavi določena pravno pomembna dejstva, zato se nihče 
ne more sklicevati na to, da zanje ni vedel. Posamezniki, ki so pridobili določeno knjiţno 
pravico po trenutku, ko je ţe začela učinkovati zaznamba, se zato ne morejo sklicevati na to, 
da za določeno pravno dejstvo ali pravno razmerje niso vedeli.9 
Poočitev je pomoţni vpis, ki je namenjena vpisu sprememb podatkov glede nepremičnine 
oziroma sprememb podatkov glede imetnika pravice na nepremičnini. V primeru podatka o 
nepremičnini, glede katerega je temeljna evidenca kataster, zemljiškoknjiţno sodišče poočiti 
spremembo podatka v zemljiški knjigi po uradni dolţnosti na podlagi obvestila organa, ki 
vodi kataster.
10
  
Med pomoţne vpise spada tudi plomba, ki je zelo pomembna, saj se z njenim vpisom v 
zemljiško knjigo javno objavi začetek zemljiškoknjiţnega postopka glede določene 
nepremičnine, v katerem zemljiškoknjiţno sodišče še ni pravnomočno odločilo o vpisu11, s 
tem pa zaţivijo publicitetni učinki vpisa nasproti tretjim. 
Dostop do podatkov iz zemljiške knjige je urejen preko spletne aplikacije e-sodstvo12, ki je v 
polni funkcionalnosti zaţivela po sprejemu novele ZZK-1C.13 Novela je ukinila 
zemljiškoknjiţne vloţke in uvedla nov način evidentiranja nepremičnin pod pojma osnovni in 
širši poloţaj nepremičnine. Registracija je brezplačna, uporabniki pa imajo nato vpogled v 
podatke o lastništvu nepremičnine in morebitnih vpisih in omejitvah. Na omenjenem portalu 
e-sodstvo, podportal e-ZK, so dostopni različni izpisi iz zemljiške knjige kot so redni izpis iz 
zemljiške knjige, zgodovinski izpis iz zemljiške knjige, sestavljeni izpis iz zemljiške knjige in 
ostali. Izpisi so brezplačni za registrirane uporabnike, plačljivi pa ostajajo overjeni izpisi, ki 
jih vsak lahko zahteva pri kateremkoli zemljiškoknjiţnem sodišču ali notarju. Dostop do 
spletne aplikacije je omogočen vsak dan od 8-20 ure. 
 
 
 
                                                          
9
 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso (2016), stran 187. 
10
 Ibidem, stran 314. 
11
 134. člen ZZK-1. 
12
 https://evlozisce.sodisce.si/esodstvo 
13
 Uradni list RS, št. 25/11. 
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2.2 TEMELJNA NAČELA 
2.2.1 NAČELO JAVNOSTI IN UČINKOVANJA VPISOV 
Načelo javnosti pomeni, da so vpisi v zemljiško knjigo javno dostopni vsakomur. Pod pogoji, 
ki jih določa ZZK-1 pa so javnosti dostopne tudi nekatere listine, ki so bile podlaga za vpis v 
zemljiško knjigo. To velja za zemljiškoknjiţni predlog in priloţene listine, o katerem sodišče 
še ni odločilo, ter za listine, na podlagi katerih zemljiškoknjiţno sodišče o vpisu odloča po 
uradni dolţnosti. Pri tem ni potrebno izkazovati upravičenega interesa.14 
Ravno zaradi javnosti zemljiške knjige velja neizpodbitna domneva, da je vsakomur znano 
pravno stanje v zemljiški knjigi, zato se nihče ne more sklicevati na to, da mu določeno 
pravno stanje navedeno v zemljiški knjigi, ni bilo znano. 
Vpisi ne začnejo učinkovati šele s trenutkom vpisa v zemljiško knjigo, temveč od trenutka, ko 
je zemljiškoknjiţno sodišče prejelo predlog za vpis oziroma listino, na podlagi katere odloča o 
vpisu po uradni dolţnosti.15  
V primeru dovoljenosti vpisa, se šteje, da je v zemljiško knjigo vpisana pravica ali pravno 
dejstvo znano vsakomur od začetka uradnih ur sodišča v naslednjem delovnem dnevu po 
dnevu, ko je zemljiškoknjiţno sodišče v zemljiško knjigo vpisalo prejem predloga za vpis te 
pravice ali dejstva, oziroma prejem listine, na podlagi katere je o vpisu odločilo po uradni 
dolţnosti. S tem ko sodišče v zemljiško knjigo vpiše to plombo o začetku zemljiškoknjiţnega 
postopka, zaţivijo publicitetni učinki nasproti tretjim, saj je od tega trenutka naprej vsebina 
plombe javno dostopna vsakomur. Če določena pravica ali pravno dejstvo v zemljiški knjigi 
ni vpisano, pa bi moralo biti, se šteje, da tretji za obstoj te pravice ali pravnega dejstva ni 
vedel, razen če se dokaţe nasprotno.16  
Stvarne pravice na nepremičninah se pridobijo ali prenehajo s trenutkom začetka učinkovanja 
vpisa v zemljiško knjigo.17 
 
 
                                                          
14
 Drugi odstavek 196. člena ZZK-1. 
15
 5. člen ZZK-1 
16
 6. člen ZZK-1 
17
 7. člen ZZK-1 
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2.2.2 NAČELO ZAUPANJA V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
Gre za eno pomembnejših temeljnih načel našega nepremičninskega prava. Določa, da se v 
pravnem prometu z nepremičninami vsak lahko zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v 
zemljiški knjigi in zaradi tega ne sme trpeti škodljivih posledic.18 Omenjeno velja seveda 
samo za osebe, ki ravnajo pošteno, v dobri veri.19 
Načelo zaupanja ima dve plati, pozitivno in negativno. Pozitivna plat načela je ta, da se 
dobroverni pridobitelj stvarne pravice lahko zanese na pravilnost vpisanih podatkov v 
zemljiški knjigi, da ustrezajo realnemu dejanskemu stanju nepremičnine. Negativna plat 
načela pa je v tem, da mora biti zemljiškoknjiţno stanje popolno. Pravica, ki ni vpisana v 
zemljiško knjigo, pa bi morala biti, za dobrovernega tretjega ne obstaja. Načelo je tesno 
povezano s publicitetnim načelom, ki je pravzaprav predpostavka za učinkovitost načela 
zaupanja v zemljiško knjigo. Le to varuje pravni promet, saj zemljiška knjiga daje javni 
vpogled v pravno stanje o nepremičnini. Tisti, ki se zanese na vpisane podatke, mora biti 
zaščiten v primerih, ko so podatki vpisani v zemljiški knjigi nepopolni ali celo napačni. Gre 
za tehtanje interesov dveh oseb. Na eni strani je oseba, ki ni poskrbela za vknjiţbo 
pridobljenih pravic v zemljiško knjigo, na drugi strani pa imamo dobrovernega posameznika, 
ki je zaupal v zemljiškoknjiţne podatke in ni vedel oziroma ni mogel vedeti, da je 
zemljiškoknjiţno stanje nepremičnine napačno oziroma nepopolno.20 
Ko zakonodajalec daje prednost dobrovernemu pridobitelju, s tem opozarja na močan pomen 
publicitetnega načela pri pridobitvi stvarnih pravic na nepremičninah. Interes nevpisanega 
pridobitelja pravice se mora umakniti interesu vsakega, ki zaupa podatkom v zemljiški knjigi. 
S tem načelo zaupanja v zemljiško knjigo kaznuje imetnika nevpisane pravice na 
nepremičnini, saj mora ta poskrbeti za pravočasen vpis v zemljiško knjigo. Če tega ne stori, 
mora sam nositi vse škodljive posledice take opustitve, kar določa tudi drugi odstavek 8. člena 
ZZK-1.
21
  
To je še posebej pomembno pri izvenknjiţni pridobitvi pravic, kjer vpis v zemljiško knjigo 
nima konstitutivnega učinka, temveč gre v teh primerih za deklaratorni učinek vpisa v 
zemljiško knjigo. Izvenknjiţni pridobitelj pravice, ki ne predlaga vpisa pridobljene pravice v 
                                                          
18
 Prvi odstavek 8. člena ZZK-1 in 10. člen SPZ. 
19
 Dobroveren je tisti, ki ne ve, niti mu ni treba vedeti, da je zemljiškoknjižno stanje nepremičnine nepravilno 
oziroma nepopolno. 
20
 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso (2016), stran 35. 
21
 Ibidem, stran 36. 
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zemljiško knjigo, te ne bo mogel uveljavljati nasproti dobroverni tretji osebi, ki je na podlagi 
načela zaupanja v zemljiško knjigo pridobila in vpisala pred njim pravico v zemljiško knjigo. 
Tako bo izvenknjiţni pridobitelj sam nosil vse škodljive posledice opustitve takšnega vpisa.22 
Načelo zaupanja v zemljiško knjigo pa se odraţa tudi v ureditvi izbrisne toţbe, s katero se 
sanirajo materialnopravno neveljavne vknjiţbe pravic v zemljiški knjigi, do katerih pride v 
postopku odločanja o vpisih zaradi vezanosti zemljiškoknjiţnega sodišča na načelo 
formalnosti postopka. Z izbrisno toţbo se varujejo knjiţne pravice pred vknjiţbami pravic, ki 
so bile v zemljiško knjigo vknjiţene na podlagi neveljavne materialnopravne podlage. To 
varstvo pa je seveda omejeno, saj izbrisna toţba ni dopustna zoper dobroverne tretje, ki so na 
podlagi načela zaupanja vknjiţili pridobitev ali izbris pravice v zemljiško knjigo.23 
Navsezadnje se načelo zaupanja v zemljiško knjigo kaţe tudi skozi drugi odstavek 44. člena 
stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju SPZ
24
), ki določa, da pravica pridobljena s 
priposestvovanjem, ne sme biti v škodo tistemu, ki je v dobri veri in zaupanju v javne registre 
pridobil pravico, še preden je bila s priposestvovanjem pridobljena pravica vpisana v 
zemljiško knjigo. Prav tako je načelo zaupanja uveljavljeno v primeru skupne lastnine po 
tretjem odstavku 72. člena SPZ, po katerem se šteje, da tretji ni v dobri veri, če je vedel, da 
zakonec z nepremičnino razpolaga brez soglasja drugega zakonca – skupnega lastnika. Torej 
dobro vero v vsakem primeru izključuje vedenje, da je zemljiškoknjiţno stanje nepremičnine 
nepravilno.
25
 Ker pa se dobra vera domneva, je trditveno in dokazno breme na nasprotni 
stranki. 
Vendar pa za dobrovernost zaupanje v zemljiško knjigo ne zadošča v vsakem primeru. 
Pomembna sta lahko tudi posestno stanje ali celo izjava tretje osebe, da si nekdo drug lasti 
pravico na nepremičnini.26 Ob nastopu takšnih okoliščin, ki vzbujajo dvom o pravilnosti 
zemljiškoknjiţnega stanja nepremičnine, pa nastane za pridobitelja določena raziskovalna 
dolţnost, na kar opozarja tudi sodna praksa.27 
                                                          
22
 M. Juhart in drugi, Stvarno pravo (2007), stran 159. 
23
 R. Vrenčur, Uvod v zemljiškoknjižno pravo s praktičnimi primeri in sodno prakso, GV revije: Pravna praksa 
(2004), stran 32. 
24
 Uradni list RS, št. 87/12, 91/13. 
25
 VSRS sodba II Ips 370/2011 z dne 13. 3. 2013. 
26
 VSRS sodba II Ips 397/2006 z dne 15. 1. 2009: V slabi veri pa je lahko tisti, ki zaradi svoje hude malomarnosti 
ni vedel za obstoj izvenknjižne pravice. 
27
 VSRS sodba II Ips 67/2012 z dne 30. 10. 2014: Tako teorija kot tudi sodna praksa zahtevata raziskovalno 
dolžnost potencialnih pridobiteljev, če je nepremičnina v neposredni posesti nekoga drugega kot prenosnika in 
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2.2.3 NAČELO PRAVNEGA PREDNIKA 
Načelo je urejeno v 9. členu ZZK-1, ţe v prvem odstavku pa je jasno navedeno, da so vpisi 
dovoljeni  le v korist osebe, v katere korist učinkuje listina, ki je podlaga za vpis v zemljiško 
knjigo. Torej to pomeni, da mora biti v zemljiškoknjiţnem predlogu kot predlagatelj navedena 
oseba, ki je v zemljiškoknjiţnem dovolilu označena kot pridobitelj določene pravice. Če npr. 
oseba A dovoljuje, da se v korist B-ja vknjiţi lastninska pravica, se na podlagi takega dovolila 
ne more vknjiţiti lastninska pravica v korist osebe C. Drugi odstavek tega člena pa nam pove, 
da je vpis v zemljiško knjigo dopusten le proti osebi, ki je v času vloţitve zemljiškoknjiţnega 
predloga v zemljiški knjigi vpisana kot lastnik ali imetnik pravice, na katero se vpis nanaša. 
Načelo pravnega prednika temelji na tem, da oseba, ki ni kot imetnik pravice vpisana v 
zemljiški knjigi, nima razpolagalne sposobnosti za prenos, spremembo ali prenehanje knjiţne 
pravice. Zakon o zemljiški knjigi pa pozna izjeme od načela pravnega prednika pri večkratnih 
zaporednih prenosih določene pravice, ki niso vpisani v zemljiški knjigi. V tem primeru je 
potrebno zemljiškoknjiţnemu predlogu za vpis pravice priloţiti listine, ki so podlaga za 
vknjiţbo pravice v korist pravnih prednikov. Na primer , če A proda nepremičnino B-ju, jo ta 
lahko proda naprej C-ju, ne da bi predlagal vknjiţbo lastninske pravice v svojo korist. C se bo 
lahko vknjiţil v zemljiško knjigo kot lastnik, vendar bo moral zemljiškoknjiţnemu predlogu 
priloţiti overjeno prodajno pogodbo z intabulacijsko klavzulo med A in B ter med B in C. 
Torej mora priloţiti listine, ki so podlaga za vpis lastninske pravice na nepremičnini v korist 
B-ja ter listine, ki so v korist C-ju.
28
 
2.2.4 NAČELO VRSTNEGA REDA 
Načelo lahko definiramo z latinskim rekom prior tempore, potior iure, kar pomeni hitrejši po 
času, hitrejši po pravici. Zemljiškoknjiţno sodišče namreč opravlja vpise po vrstnem redu 
vloţenih predlogov za začetek zemljiškoknjiţnega postopka oziroma po trenutku, ko je 
prejelo listino, ki je podlaga za vpis v zemljiško knjigo po uradni dolţnosti. Vrstni red 
pridobitve stvarne pravice se torej določi po trenutku, od katerega začne učinkovati vpis te 
pravice, to pa je od vloţitve predloga za vpis, kar se javno objavi s plombo. V skladu s 135. 
členom ZZK-1, zemljiškoknjiţno sodišče vpiše plombo po uradni dolţnosti na podlagi 
prejema zemljiškoknjiţnega predloga ali listine, na podlagi katere odloča o vpisu po uradni 
dolţnosti. Sistem elektronske zemljiške knjige e-ZK pa zagotavlja, da se plombe vpisujejo po 
                                                                                                                                                                                     
je to navzven jasno. Zato se mora potencialni pridobitelj pozanimati, kakšna je pravica neposrednega 
posestnika na nepremičnini. 
28
 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso (2016), strani 44-45. 
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vrstnem redu, ki se določi po trenutku začetka zemljiškoknjiţnega postopka ter da je plomba 
razvidna na rednem izpisu iz zemljiške knjige najpozneje naslednji delovni dan do 9. ure 
zjutraj, saj se tretji tako lahko čimprej seznanijo s samo vsebino plombe.29 Dokler ni 
pravnomočno odločeno o vpisih v posameznem postopku, ni dovoljeno odločati o vpisih 
glede iste nepremičnine v kasneje začetem postopku.30 
2.2.5 POSTOPKOVNA NAČELA 
Zemljiškoknjiţni postopek je po naravi nepravdni postopek, vendar zanj veljajo posebna 
postopkovna pravila določena v ZZK-1. Le za vprašanja, ki jih ta zakon ne ureja, se uporabijo 
splošne določbe zakona o nepravdnem postopku – ZNP31. Med pomembnejša postopkovna 
načela tako uvrščamo: načelo hitrosti postopka, načelo vrstnega reda, načelo omejitve 
zaslišanja udeleţencev in načelo formalnosti ter dispozitivnosti postopka.32 
V zemljiškoknjiţnem postopku mora sodišče postopati hitro zaradi publicitetnih učinkov 
vpisov, tako da je s tem zagotovljena varnost v pravnem prometu z nepremičninami. O 
pogojih za vpis odloča samo na podlagi listin, za katere zakon določa, da so podlaga za vpis 
ter po stanju vpisov v zemljiški knjigi.  
Sodišče sme odločati o vpisih na podlagi predloga v mejah zahtevka za vpis, po uradni 
dolţnosti pa le, če zakon to izrecno določa. V tem primeru je kljub temu dopustno vloţiti 
zemljiškoknjiţni predlog, ni pa moţno obratno.  
Zemljiškoknjiţno sodišče lahko na prvi stopnji odloči o vpisu, ne da bi udeleţencem postopka 
vročilo predlog za vpis oziroma jim na kakšen drugačen način omogočilo moţnost, da se 
izjavijo o predlogu za vpis oziroma o vpisu, o katerem sodišče odloča po uradni dolţnosti, 
razen če ZZK-1 izrecno določa drugače.33 
 
 
 
                                                          
29
 M. Tratnik, Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso (2016), stran 47. 
30
 Drugi odstavek 122. člena ZZK-1. 
31
 Uradni list SRS, št. 30/1986, 20/1988 – popr., Uradni list RS, št. 87/2002 – SPZ, 131/2003 – odl. US, 77/2008 – 
(ZDZdr), 10/2017 – ZPP-E. 
32
 R. Vrenčur, Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi (2008), stran 531. 
33
 M. Ulčar, Vodič po zemljiški knjigi (2012), stran 23. 
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3. VPISI V ZEMLJIŠKO KNJIGO IN POLOŢAJ DOLŢNIKA V IZVRŠBI NA 
NEPREMIČNINE 
Izvršilni postopek je daleč najpomembnejši institut, ki upniku omogoča uspešno poplačilo 
svojih terjatev do dolţnika. V tem primeru je seveda glede izvršilnega postopka govora o 
poglavju izvršbe na nepremičnine, ki je urejeno v zakonu o izvršbi in zavarovanju (v 
nadaljevanju ZIZ)
34
 v členih 166 – 211a. Za uspešno izpeljan postopek in pravno varnost 
pravic tako upnika kot dolţnika, pa ima izjemnega pomena zemljiška knjiga. Ta vsebuje vse 
podatke o pravicah in pravnih dejstvih na določeni nepremičnini, ki je predmet izvršbe, zato 
se vsak lahko seznani s pravnim stanjem takšne nepremičnine. Ker je hitrost vpisovanja 
sprememb v zemljiško knjigo izrednega pomena za pravni promet z nepremičninami, morata 
tako zemljiškoknjiţno kot izvršilno sodišče postopati hitro, da zaradi časovnih zamikov ne bi 
prišlo do morebitnih nepopravljivih oziroma teţko popravljivih pravnih posledic. Daleč 
najpomembnejši vpis v zemljiško knjigo v postopku izvršbe na nepremičnine je zaznamba 
sklepa o izvršbi, poloţaj dolţnika pa se lahko na različne načine spremeni pred kot tudi po 
začetku izvršbe, o čemer bo več govora v nadaljevanju. 
3.1 KRAJEVNA PRISTOJNOST V IZVRŠBI NA NEPREMIČNINE 
Pristojnost za vodenje izvršilnih postopkov glede nepremičnin v Republiki Sloveniji imajo 
okrajna sodišča, ki jih je natanko 44. Za določitev krajevne pristojnosti je odločilna lega 
nepremičnine (forum rei sitae). Tako prvi odstavek 166. člena ZIZ določa, da je tako za 
odločitev o predlogu za izvršbo na nepremičnine kot za samo opravo izvršbe krajevno 
pristojno sodišče, na območju katerega leţi nepremičnina. V drugem odstavku 166. člena ZIZ 
pa zakonodajalec odstopi od tega načela v primeru, ko upnik predlaga izvršbo na več 
nepremičnin, ki leţijo na območju različnih sodišč. V tem primeru je za dovolitev izvršbe 
krajevno pristojno sodišče, na območju katerega leţi nepremičnina, ki je v predlogu za 
izvršbo navedena na prvem mestu, za samo opravo izvršbe pa je krajevno pristojno vsako 
posamezno sodišče, na območju katerega se nahaja nepremičnina. Gre za izpeljavo načela 
ekonomičnosti, da naj bo pristojno tisto sodišče, ki bo najlaţje in najhitreje opravilo izvršbo, 
to pa je v primeru, ko samo izvršbo opravi tisto sodišče, ki vodi zemljiško knjigo za 
nepremičnino, ki je predmet izvršbe. 
                                                          
34
 Uradni list RS, št. 51/1998, 72/1998 – skl. US, 11/1999 – odl. US, 89/1999 – ZPPLPS, 11/2001 – ZRacS-1, 
75/2002, 87/2002 – SPZ, 70/2003 – odl. US, 16/2004, 132/2004 – odl. US, 46/2005 – odl. US, 96/2005 – odl. US, 
17/2006, 30/2006 – odl. US, 69/2006, 115/2006, 93/2007, 121/2007, 45/2008 – ZArbit, 37/2008 – ZST-1, 
28/2009, 51/2010, 26/2011, 14/2012, 17/2013 – odl. US, 45/2014 – odl. US, 53/2014, 58/2014 – odl. US, 
54/2015, 76/2015 – odl. US. 
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Če upnik s predlogom za izvršbo predlaga več izvršilnih sredstev in je med njimi izvršba na 
nepremičnine, je izključno krajevno pristojno okrajno sodišče, ki je pristojno za odločanje o 
tem izvršilnem sredstvu.35 V primeru, ko upnik predlaga izvršbo na nepremičnine kot dodatno 
sredstvo tekom izvršilnega postopka, pa ne pride do ustalitve pristojnosti, temveč se zadeva 
odstopi krajevno pristojnemu sodišču. 
3.2 SKLEP O IZVRŠBI 
Upnik, ki ima zoper dolţnika denarno terjatev in je ta ob zapadlosti ne izpolni prostovoljno, 
lahko v izvršilnem postopku predlaga izvršbo na dolţnikovo nepremičnino. To lahko stori 
kljub temu, če je višina terjatve razmeroma nizka in upnik oceni, da bi s tem izvršilnim 
sredstvom najhitreje oziroma sploh prišel do poplačila. Zakon o izvršbi in zavarovanju 
namreč ne nalaga vrstnega reda izvršilnih sredstev kot tudi ne minimalnega zneska, pod 
katerega se ne more opraviti izvršba na nepremičnine.36 Nedavno je bilo moţno zaslediti 
stališča, ki podpirajo predlog, da se uvede nek minimalni znesek terjatve pod katerim izvršba 
na nepremičnine ne bi bila moţna. Z navedenim se ne strinjam, saj menim, da ima dolţnik na 
voljo veliko moţnosti s katerim lahko prepreči tovrstno izvršbo. Poleg tega bi lahko prišli do 
situacije, ko upnik v razmerju do dolţnika ne bi mogel priti do poplačila z nobenim drugim 
izvršilnim sredstvom kot izvršbo na nepremičnine, tega pa ne bi mogel predlagati npr. zaradi 
prenizkega zneska terjatve in tako sploh ne bi mogel priti do poplačila svoje terjatve. 
Predlog za izvršbo lahko upnik vloţi, če razpolaga z izvršilnim naslovom ali verodostojno 
listino, v kateri je določena dolţnikova denarna obveznost. V predlogu o izvršbi mora upnik 
tako navesti podatke upnika in dolţnika z identifikacijskimi podatki, izvršilni naslov ali 
verodostojno listino, dolţnikovo obveznost, predmet izvršbe ter ostale podatke, ki so glede na 
predmet izvršbe potrebni, da se ta lahko uspešno opravi. Nepremičnina mora biti označena 
tako, da lahko sodišče preizkusi njeno lastništvo po uradni dolţnosti, od uveljavitve novele 
ZIZ-J
37
 pa ni več potrebno prilagati izvršilnega naslova ali verodostojne listine, temveč 
zadošča, da se v predlogu o izvršbi le določno označi in navede, da je bilo izdano potrdilo o 
izvršljivosti oziroma se navede datum zapadlosti terjatve.38 Po prejemu popolnega predloga za 
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 Tretji odstavek 35. člena ZIZ. 
36
 VSL sklep II Ip 3663/2012 z dne 10.10 2012: Izvršilna sredstva oziroma predmete izbere upnik kot gospodar 
postopka, veljavna zakonodaja pa ne vsebuje nobenih določb o vrstnem redu izbire izvršilnih sredstev ter o 
omejitvi možnosti izvršbe na nepremičnine glede na vrednost vtoževane terjatve v smislu, da bi bil določen 
minimum višine terjatve, pri kateri bi upnik lahko predlagal izvršbo na dolžnikove nepremičnine, ali da bi upnik 
moral predhodno poizkusiti s kakšnim za dolžnika manj obremenjujočim izvršilnim sredstvom. 
37
 Uradni list RS št. 53/2014. 
38
 40. in 41. člen ZIZ. 
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izvršbo, sodišče presodi njegovo utemeljenost in ga lahko zavrne ali pa mu ugodi in izda 
sklep o izvršbi. Temu sledi zaznamba sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi. 
3.3 ZAZNAMBA SKLEPA O IZVRŠBI (ZAZNAMBA IZVRŠBE) 
3.3.1 ZAČETEK ZEMLJIŠKOKNJIŢNEGA POSTOPKA 
Zaznamba izvršbe je prvo izvršilno dejanje sodišča v postopku izvršbe na nepremičnine, kar 
določa tudi 167. člen ZIZ. Sledijo mu ugotovitev vrednosti in prodaja nepremičnine ter 
poplačilo upnikov. Izvršilno sodišče, ki izda sklep o izvršbi na nepremičnine na podlagi 
ustreznega izvršilnega naslova, vroči sklep, s katerim dovoli izvršbo, zemljiškoknjiţnemu 
sodišču, ki mora nemudoma vpisati zaznambo izvršbe v zemljiško knjigo39, saj šele s tem 
nastane zastavna pravica na nepremičnini. Gre torej za konstitutivni učinek vpisa v javno 
knjigo.
40
 Pomembna razlika je tudi med izvršilnim postopkom na podlagi izvršilnega naslova 
in verodostojne listine. Pri izvršbi na podlagi izvršilnega naslova lahko izvršilno sodišče 
pošlje zemljiškoknjiţnemu sodišču nepravnomočen sklep o izvršbi, medtem ko mora v 
postopku z verodostojno listino počakati na pravnomočnost sklepa.41 
Zemljiškoknjiţni postopek se v primeru zaznambe izvršbe začne, ko sodišče prejme listino na 
podlagi katere o vpisu odloča po uradni dolţnosti42, hkrati pa 86. člen ZZK-1 določa, da 
zemljiškoknjiţno sodišče po prejemu obvestila izvršilnega sodišča o dovolitvi izvršbe na 
nepremičnino, vpiše zaznambo izvršbe v zemljiško knjigo po uradni dolţnosti. V skladu s 
prvim odstavkom 86. člena ZZK-1 mora biti priloţen sklep o izvršbi, v sami zaznambi pa 
mora biti navedeno izvršilno sodišče, datum ter opravilna številka sklepa o izvršbi, ki je 
podlaga za zaznambo izvršbe.43 V skladu s tretjim odstavkom 86. člena ZZK-1 se zaznamba 
izvršbe opravi pri predznamovani hipoteki (tretji odstavek 52. člena ZZK-1), pri predhodno 
vknjiţeni hipoteki ter pri hipoteki, ki je bila predznamovana na podlagi predhodne odredbe 
(tretji odstavek 87. člena ZZK-1), kot tudi pri hipoteki, ki se zaradi tovrstne zaznambe na 
novo vknjiţi (prvi odstavek 88. člena ZZK-1). 
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 Prvi odstavek 170. člena ZIZ. 
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3.3.2 PRAVNI UČINKI ZAZNAMBE IZVRŠBE 
Zaznamba izvršbe ni ovira za nadaljnje vpise v zemljiško knjigo pri nepremičnini, ki je 
predmet samega izvršilnega postopka.44 Torej lahko lastnik take nepremičnine po mili volji z 
njo pravno razpolaga na vse moţne načine, jo proda ali na njej ustanovi kakšne stvarne 
pravice v korist tretjih oseb. Po drugi strani pa dobi vpis tovrstne zaznambe v zemljiško 
knjigo publicitetne učinke nasproti tretjim osebam, saj se le te ne morejo sklicevati, da za 
začetek izvršilnega postopka na takšno nepremičnino niso vedeli. Po načelu zaupanja v 
zemljiško knjigo se torej v tem primeru tretje osebe ne morejo sklicevati na to, da za obstoj 
zaznambe izvršbe niso vedele, saj se po vpisu v zemljiško knjigo nihče ne more sklicevati na 
to, da mu obstoj določenega pravnega dejstva ali pravice ni bila znana.45 S tem pa nastane 
prvi pomembnejši pravni učinek zaznambe izvršbe v zemljiški knjigi, saj ima ta za posledico, 
da sklep o izročitvi nepremičnine kupcu ter druga pravna dejanja, opravljena v izvršilnem 
postopku, učinkujejo proti zemljiškoknjiţnemu lastniku in osebam, ki jim je bila katera 
pravica v njihovo korist vknjiţena ali predznamovana, z učinkom po začetku učinkovanja 
zaznambe izvršbe.46 
Naslednji in najpomembnejši učinek zaznambe izvršbe pa je pridobitev hipoteke oziroma 
učinek na ţe obstoječo hipoteko. Ţe stvarnopravni zakonik v 130. členu določa, da hipoteka 
nastane na podlagi pravnega posla, zakona ali odločbe sodišča. Hipoteka na podlagi zakona 
nastane v trenutku, ko so izpolnjeni zakonski pogoji za njen nastanek
47
, na podlagi sodbe pa s 
trenutkom njene pravnomočnosti ter vpisom v zemljiško knjigo.48 Naslednji pomemben sklop 
pravnih učinkov zaznambe izvršbe se nahaja v zakonu o izvršbi in zavarovanju v drugem 
odstavku 170. člena ZIZ. Ta določa, da upnik z zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi 
pridobi zastavno pravico na nepremičnini z učinki tudi proti tistemu, ki pozneje pridobi 
lastninsko pravico na tej nepremičnini. Določba sovpada tudi z drugim odstavkom 87. člena 
ZZK-1, ki določa, da upnik, na čigar predlog je bil izdan sklep o izvršbi, z njeno zaznambo na 
podlagi tega sklepa pridobi na nepremičnini hipoteko, ki učinkuje od trenutka, od katerega 
učinkuje zaznamba izvršbe, če hipoteke ni pridobil ţe prej. Če zemljiškoknjiţno sodišče 
dovoli zaznambo izvršbe hkrati po uradni dolţnosti dovoli in opravi vknjiţbo hipoteke v 
zemljiško knjigo na predlog upnika, ki je predlagal izvršbo, pa hipoteke ni pridobil ţe prej ter 
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vknjiţbo hipoteke upnika, ki je imel pred tem predznamovano hipoteko v določenem vrstnem 
redu
49
. Če je upnik hipoteko pridobil ţe prej pa zaznamba izvršbe nima za učinek nastanka 
nove hipoteke z novim vrstnim redom, temveč učinkuje taka hipoteka ţe od trenutka njenega 
nastanka z vsemi posledicami, ki izvirajo iz izvršilnega postopka.50 Hipoteka se v zemljiško 
knjigo vpiše na ime in v korist upnika, na predlog katerega je bil izdan sklep o izvršbi.51 
Ker sta zaznamba izvršbe in s tem pridobitev hipoteke neločljivo povezani, dobi upnik 
veljavno hipoteko z učinkom od zaznambe izvršbe tudi v primeru, če vknjiţba hipoteke 
pomotoma ni bila opravljena. Vknjiţba hipoteke torej nima konstitutivnega učinka, saj jo 
upnik pridobi ţe z vpisom zaznambe izvršbe v zemljiški knjigi.52 
Izvršbe pa ni moţno zaznamovati pri nepremičnini, ki ni vpisana v zemljiško knjigo. V teh 
primerih izvršilno sodišče v sklepu o izvršbi na predlog upnika določi sodnega izvršitelja. Ta 
po odredbi sodišča opravi rubeţ nepremičnine, nanj pa povabi tako upnika kot dolţnika. 
Zapisnik o rubeţu ima pomen zaznambe izvršbe in mora biti razglašen na sodni deski ter 
objavljen v Uradnem listu Republike Slovenije.
53
 Prav navedeno je ključno za njegov 
stvarnopravni učinek, saj se s tem pridobi navzven zaznavne učinke in se vsi lahko seznanijo, 
da je nepremičnina predmet izvršilnega postopka, kar je bistveno za učinek pridobitve 
zastavne pravice. Zaznamba izvršbe v tem primeru učinkuje tudi proti tretjemu, ki mu dolţnik 
proda nepremičnino, a le če je prišlo do objave in razglasitve zapisnika o rubeţu na oglasni 
deski sodišča in v Uradnem listu Republike Slovenije pred trenutkom prodaje nepremičnine 
tretjemu.
54
 
Zaznamba izvršbe je torej eden od načinov pridobitve zastavne pravice na nepremičnini na 
podlagi sodne odločbe. Pri tem se zahteva njena pravnomočnost, vendar zakon lahko določi 
izjeme.
55
 Glede pridobitve same hipoteke je potrebno razlikovati med upniki, ki so hipoteko 
na novo pridobili ter upniki, ki so hipoteko na nepremičnini imeli vpisano ţe od prej. V 
slednjem primeru gre za upnike, čigar znesek terjatve zavarovan s hipoteko je niţji od zneska 
terjatve določene v sklepu o izvršbi. V tem primeru upnik dobi zastavno pravico zgolj za 
preseţek nad ţe obstoječo hipoteko, izvršba pa se zaznamuje pri ţe vpisani hipoteki. ZIZ je 
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glede omenjenega nedosleden, saj v drugem odstavku 170. člena določa, da z zaznambo 
izvršbe pridobi zastavno pravico na nepremičnini vsak upnik, medtem ko v tretjem odstavku 
istega člena določa ţe prej omenjeno razliko med upniki, ki so predlagali izvršbo, pa na 
nepremičnini še niso imeli zastavne pravice ter upniki, ki so predlagali izvršbo, pa so zastavno 
pravico na nepremičnini pridobili ţe pred tem.56  
V tretjem odstavku 170. člena ZIZ je določeno, da dobi upnik, ki je predlagal izvršbo, pa pred 
tem še ni pridobil zastavne pravice ali zemljiškega dolga na nepremičnini, pridobi z zaznambo 
sklepa o izvršbi pravico dobiti poplačilo iz nepremičnine pred nekom, ki pridobi pozneje na 
njej zastavno pravico ali zemljiški dolg57. Navedeno torej pomeni, da ima upnik, ki je pridobil 
hipoteko na podlagi zaznambe izvršbe, prednostno pravico do poplačila terjatve pred vsemi 
upniki, ki bi zastavno pravico na nepremičnini pridobili kasneje. Gre seveda za nepotrebno 
oziroma zgolj informativno določbo, saj ţe iz definicije zastavne pravice izhaja, da je to 
pravica do prednostnega poplačila pred vsemi ostalimi upniki zastavnega dolţnika. Bistvo 
določbe je v tem, da nam jasno ponazori razliko med upniki, ki imajo zastavno pravico na 
nepremičnini ţe pred zaznambo izvršbe ter upniki, ki pridobijo zastavno pravico na 
nepremičnini v samem izvršilnem postopku, torej z zaznambo sklepa o izvršbi. Ker dvojno 
ustanavljanje hipoteke za zavarovanje iste terjatve v izvršilnem postopku nima smisla, je 
logično, da je treba upnike, ki so hipoteko pridobili ţe prej, obravnavati drugače od ostalih 
upnikov. Na to kaţe ţe določba drugega odstavka 87. člena ZZK-1, saj določa, da pridobi 
upnik z zaznambo izvršbe zastavno pravico na nepremičnini le v primeru, če je ni pridobil ţe 
pred tem. 
Bolj jasno je vse normirano v tretjem odstavku 87. člena ZZK-1, ki določa, da zaznamba 
izvršbe nasproti upniku, ki ima predhodno predznamovano hipoteko na podlagi predhodne 
odredbe ali predhodno vknjiţeno hipoteko, učinkuje ţe od trenutka, od katerega učinkuje 
vknjiţba oziroma predznamba take hipoteke. V slednjem primeru zemljiškoknjiţno sodišče 
dovoli vknjiţbo hipoteke v vrstnem redu predznambe, saj predhodna odredba varuje vrstni red 
pridobitve zastavne pravice na podlagi kasnejšega sklepa o izvršbi.58 
Tako ZIZ kot tudi ZZK-1 pa ne dajeta rešitve za primer, ko bi upnik, ki je predlagal izvršbo, 
imel na nepremičnini ţe predhodno vknjiţeno hipoteko, vendar za znesek niţji od zneska, na 
katerega bi se glasil sklep o izvršbi. V skladu z drugim in tretjim odstavkom 87. člena ZZK-1 
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je potrebno navedeno situacijo razlagati na način, da ţe prej vknjiţena hipoteka v obsegu 
svojega jamstva učinkuje z zaznambo sklepa o izvršbi od trenutka, ko je bila hipoteka 
vknjiţena, v preostanku pa upnik z zaznambo izvršbe pridobi zastavno pravico na 
nepremičnini, ki učinkuje od trenutka učinkovanja zaznambe izvršbe. Za ta preseţek terjatev 
zemljiškoknjiţno sodišče po uradni dolţnosti dovoli vknjiţbo hipoteke v korist upnika, ki je 
predlagal izvršbo.59 To ima tudi pomembne posledice za vrstni red poplačila terjatev, saj 
hipoteki nimata enakega vrstnega reda. V primeru, da bi se po vknjiţbi prve hipoteke pri isti 
nepremičnini na drugo mesto vknjiţil kateri drug hipotekarni upnik, nato pa bi se prvi 
hipotekarni upnik pri isti nepremičnini ponovno vknjiţil s hipoteko v preseţku, ki bi jo dobil 
na podlagi zaznambe izvršbe, bi se najprej poplačal prvi upnik do višine terjatve, ki jo je imel 
zavarovano s prvo hipoteko, nato drugi upnik in šele potem, če bi kaj ostalo, bi se prvi upnik 
poplačal iz hipoteke pridobljene na podlagi zaznambe izvršbe.60 
O pravici do prednostnega poplačila upnika, ki je pridobil hipoteko z zaznambo izvršbe, 
omenja tretji odstavek 170. člena ZIZ le ostale upnike, ki so zastavno pravico ali zemljiški 
dolg pridobili kasneje, kar pa ni edina moţnost, saj je upnik, ki ima prednostno pravico do 
poplačila pri prodaji nepremičnine lahko tudi imetnik stvarnega bremena. Gre za pravico, na 
podlagi katere je lastnik obremenjene nepremičnine zavezan k bodočim dajatvam ali 
storitvam, kar določa 249. člen SPZ. Tak imetnik stvarnega bremena ima poloţaj, ki je 
analogen poloţaju hipotekarnega upnika. Na to nakazuje tudi določba v drugem stavku 255. 
člena SPZ, ki pravi, da se za posamezne izpolnitve v okviru stvarnega bremena smiselno 
uporabljajo določbe, ki veljajo za hipoteko. V tem pogledu bi ga morali primerjati s 
hipotekarnimi upniki, ki so zahtevali izdajo sklepa o izvršbi ter ravnati v skladu s tretjim 
odstavkom 87. člena in tretjim odstavkom 86. člena ZZK-1. Torej bi se pri stvarnem bremenu 
zaznamovala izvršba, ki bi učinkovala od trenutka učinkovanja stvarnega bremena.61 
Moţno pa je, da na podlagi zaznambe izvršbe ustanovljena hipoteka konkurira s stvarnim 
bremenom glede prednostnega poplačila terjatev. V tem primeru pa ne pride do analogne 
enake obravnave stvarnega bremena s hipoteko, saj ZIZ v 173. In 174. členu različno 
obravnava primere hipoteke in stvarnega bremena. V prvem odstavku 173. člena ZIZ je 
določeno, da na nepremičnini vknjiţena zastavna pravica ugasne z dnem, ko postane sklep o 
izročitvi nepremičnine kupcu pravnomočen, četudi zastavni upniki še niso poplačani v celoti. 
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Naslednji 174. člen ZIZ pa nam pove, da stvarno breme, ki je vpisano v zemljiški knjigi še 
pred pravicami zastavnih upnikov in upnikov, ki so na podlagi zaznambe izvršbe pridobili 
hipoteko na nepremičnini, z njeno prodajo ne ugasne, medtem ko kasneje vpisana stvarna 
bremena ugasnejo, razen če se imetniki teh pravic s kupcem kako drugače dogovorijo. Tako 
razlikovanje ni smiselno, saj bi bilo stvarno breme bolj primerno obravnavati kot hipoteko, še 
posebej takrat, ko bi prodajo nepremičnine zahteval imetnik stvarnega bremena.62 
To bi bilo smiselno tudi v primeru konkurence upnika navedenega v sklepu o izvršbi z 
imetnikom stvarnega bremena, kljub temu, da bi bilo to v nasprotju s 174. členom ZIZ. 
Verjetno pa bi taka rešitev bistveno olajšala in pospešila prodajo nepremičnin obremenjenih s 
stvarnim bremenom.
63
 
Zaznamba izvršbe pa ima še eno pomembno posledico, insicer, da po zaznambi sklepa o 
izvršbi v zemljiški knjigi sodišče za poravnavo kakšne druge terjatve istega ali drugega 
upnika, ne more opraviti posebnega postopka izvršbe na to isto nepremičnino.64 Upnik, za 
čigar terjatev je sodišče pozneje izdalo sklep o izvršbi na isto nepremičnino, pristopi k ţe 
začeti izvršbi, kar je moţno vse do pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu.  
O pristopu takšnega upnika k izvršbi obvesti sodišče upnika, v čigar korist je bila prej vpisana 
zaznamba izvršbe.65 V zemljiško knjigo pa se zaznamujejo vsi sklepi o izvršbi, za vsakega 
upnika posebej, saj tudi 171. člen ZIZ določa, da se pristop k izvršbi izvede šele potem, ko 
izvršilno sodišče izda sklep o izvršbi v korist drugega upnika, medtem ko 171. člen ZIZ 
določa, da se takšen sklep zaznamuje v zemljiški knjigi. Pristop k izvršbi tako učinkuje v fazi 
oprave izvršbe in ne v fazi izdaje sklepa o izvršbi in pridobitve hipoteke.66  
Zaznamba  izvršbe in pridobitev hipoteke pa ima pomembne posledice tudi v stečajnem 
postopku, saj se postopek izvršbe ustavi, če upnik na nepremičnini do začetka stečajnega 
postopka še ni pridobil ločitvene pravice – zastavne pravice.67 
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3.3.3 IZBRIS ZAZNAMBE IZVRŠBE 
Zemljiškoknjiţno sodišče na podlagi obvestila izvršilnega sodišča, ki mu mora biti priloţen 
sklep, ki je podlaga za izbris, dovoli in opravi izbris zaznambe izvršbe po uradni dolţnosti, če 
je bil sklep o izvršbi, ki je podlaga za zaznambo, razveljavljen oziroma spremenjen tako, da je 
bil predlog za izvršbo na nepremičnino zavrnjen oziroma zavrţen, ali če je bila izvršba 
ustavljena in izvršilna dejanja razveljavljena zaradi umika predloga za izvršbo.68 Ob tem 
zemljiškoknjiţno sodišče po uradni dolţnosti izbriše tudi hipoteko, ki je bila vknjiţena ob 
zaznambi izvršbe.  
Izbris zaznambe izvršbe in s tem hipoteke je moţen tudi na predlog, ki mu je priloţeno 
notarsko overjeno zemljiškoknjiţno dovolilo upnika, v čigar korist je vknjiţena ta hipoteka.69 
To dovolilo pa je izdano zunaj izvršilnega postopka in na sam potek izvršilnega postopka ne 
vpliva in bi ta formalno tekel še naprej. Zato bi moral upnik poleg takšnega dovolila 
izvršilnemu sodišču podati tudi izjavo o umiku predloga za izvršbo na nepremičnine in šele 
potrdilo, da je bil umik podan v okviru izvršilnega postopka, bi skupaj z zemljiškoknjiţnim 
dovolilom tvorila podlago za takšen izbris zaznambe izvršbe. Bolj problematično glede 
vsebine četrtega odstavka 90. člena ZZK-1 pa je dejstvo, da omogoča zlorabo in kršitev 
kupčevih pričakovanih pravic v primeru prodaje nepremičnine v izvršilnem postopku. Do 
predloga za izbris zaznambe izvršbe namreč lahko pride tudi potem, ko je postopek izvršbe na 
nepremičnine ţe v fazi domika po katerem pa ni več mogoče ustaviti izvršbe zaradi 
upnikovega umika predloga niti razveljaviti izvršilnih dejanj. Tako je odločilo tudi Ustavno 
sodišče v zadevi št. Up-77/04 z dne 11.10.2006, saj bi v nasprotnem primeru prišlo do posega 
v pričakovalno pravico kupca ter s tem v njegovo ustavno pravico do zasebne lastnine. Da ne 
bi prišlo do morebitnih zlorab in kršitev, bi moralo biti iz potrdila izvršilnega sodišča jasno 
razvidno v kateri fazi je izvršilni postopek, zemljiškoknjiţno sodišče pa bo moralo predlog 
upnika za izbris hipoteke zavrniti, če je bil ţe izdan sklep o domiku.70 
Zemljiškoknjiţno sodišče po uradni dolţnosti izbriše zaznambo izvršbe in z njo pridobljeno 
hipoteko tudi na podlagi obvestila izvršilnega sodišča, ki mu mora biti priloţen pravnomočen 
sklep o izročitvi nepremičnine kupcu. Izbris se dovoli, če je dovoljena vknjiţba lastninske 
pravice v korist kupca v omenjenem sklepu.
71
 Za izbris zaznambe izvršbe je pomemben še 
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četrti odstavek 169. člena ZIZ, ki določa, da ostane zaznamba sklepa o izvršbi na 
nepremičnino v veljavi vse do poplačila upnikove terjatve, čeprav je sodišče upniku dovolilo, 
da naj se izvršba namesto na nepremičnino vodi na kakšen drug predmet. Ob izbrisu 
zaznambe izvršbe in hipoteke po uradni dolţnosti je potrebno paziti tudi na razlog ustavitve 
izvršbe. Če je upnik umaknil predlog za izvršbo in je hipoteko pridobil ţe prej na podlagi 
notarskega zapisa, potem se izbriše samo zaznamba izvršbe, hipoteka pa ostane. Če pa je 
prišlo do ustavitve izvršbe zaradi neuspešne javne draţbe, pa upnik obdrţi zastavno pravico 
na nepremičnini za zavarovanje svoje terjatve, sodišče pa ne razveljavi zaznambe sklepa o 
izvršbi v zemljiški knjigi.72 
3.4 OSTALI VPISI V ZEMLJIŠKO KNJIGO V POVEZAVI Z IZVRŠBO 
3.4.1 PREDZNAMBA PRIDOBITVE HIPOTEKE 
Predznamba v izvršbi se kaţe v predznambi pridobitve hipoteke, do katere pride na podlagi 
predhodne odredbe izvršilnega sodišča. Predznamba pride v poštev, ker je podlaga za izdajo 
predhodne odredbe še nepravnomočna odločba, ki se glasi na denarno terjatev. V tej odredbi, 
izdano na predlog upnika, izvršilno sodišče odredi vpis predznambe zastavne pravice na 
dolţnikovi nepremičnini v korist upnika, ki hoče zavarovati svojo terjatev do dolţnika. Gre za 
predznambo hipoteke določene v 51. členu ZZK-1, o kateri zemljiškoknjiţno sodišče odloča 
po uradni dolţnosti na podlagi sklepa izvršilnega sodišča o predhodni odredbi. V predznambi 
se vpiše tudi dan do katerega velja predhodna odredba, rok pa določi izvršilno sodišče v 
sklepu o predhodni odredbi. To sodišče lahko tudi podaljša časovno veljavnost takšne 
odredbe, a to lahko stori samo na upnikov predlog. Tretji odstavek 51. člena ZZK-1 napotuje 
na uporabo prvega odstavka 98. člena ZZK-1, ki določa, da mora izvršilno sodišče poslati 
zemljiškoknjiţnemu sodišču obvestilo o izdani predhodni odredbi in zraven priloţiti sklep o 
predhodni odredbi. Glede na navedeno mora priti do obvestila tudi v primeru spremembe 
časovne veljavnosti takšne odredbe, saj gre za podatek, ki se vpisuje v zemljiško knjigo.73 
Ker gre za hipoteko, mora sklep o predhodni odredbi vsebovati tudi ustrezne informacije o 
zavarovani terjatvi, ki se glede na 16. člen ZZK-1 vpisujejo ob vknjiţbi hipoteke. Glede na 
naravo predznambe in ob upoštevanju 51. člena ZZK-1 pa se ne zahteva njena 
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pravnomočnost.74 Posebnost te predznambe je tudi v tem, da je ni potrebno opravičevati s 
predlogom za vknjiţbo hipoteke v predznamovanem vrstnem redu, saj se opraviči po uradni 
dolţnosti z izdajo sklepa o izvršbi.75 Ta sklep izda izvršilno sodišče na predlog upnika, v 
korist katerega je bila hipoteka predznamovana, po tem, ko  sodna odločba, ki je podlaga za 
izdajo sklepa o predhodni odredbi, postane pravnomočna. Kot ţe povedano v prejšnjem 
poglavju, se z zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi po uradni dolţnosti dovoli še 
vknjiţba pridobitve hipoteke v vrstnem redu prej predznamovane hipoteke, pridobljene na 
podlagi predhodne odredbe, zaznamba izvršbe pa učinkuje od trenutka, ko je učinkovala 
predznamba hipoteke. 
Na tem mestu je potrebno opozoriti tudi na novelo ZZK-1C, ki je za vpisovanje predznamb 
hipotek na podlagi predhodne odredbe v 47. členu ZZK-1 predvidela oviro. Ţe znano je, da se 
lahko s pogodbo ustanovi pravica prepovedi odsvojitve in obremenitve nepremičnine in se kot 
obligacijska pravica vpiše v zemljiško knjigo. Učinek takšne vknjiţbe pa je v tem, da 
preprečuje poznejše vpise temelječe na pravnih poslih zemljiškoknjiţnega lastnika 
nepremičnine. Novelirana določba 47. člena ZZK-1 določa, da vknjiţena pravica prepovedi 
odsvojitve in obremenitve nepremičnine preprečuje tudi predznambo hipoteke pridobljene s 
predhodno odredbo, izdane za zavarovanje terjatve na podlagi izvršljivega notarskega zapisa, 
kar je logično saj podlaga notarskemu zapisu tiči prav v pravnem zavezovalnem poslu. Pred 
tem ni bilo v zvezi s tem nobenih ovir, saj so se vse predhodne odredbe obravnavale kot sodne 
odločbe.76 Na to kaţe tudi pred novelo izdana sodna odločba Višjega sodišča v Kopru, ki 
pravi tudi, da vknjiţena prepoved odsvojitve in obremenitve nepremičnine ne predstavlja 
ovire za predznambo pridobitve pravic na nepremičnini, ko gre za predznambo odločbe.77 
3.4.1.1 IZBRIS PREDZNAMBE HIPOTEKE 
Tovrstna predznamba pridobitve hipoteke se izbriše, če je potekel čas do katerega je veljala 
predhodna odredba, in do izteka tega časa ni bil vloţen predlog za izvršbo na nepremičnino 
oziroma je bil pravnomočno zavrnjen ali zavrţen. Pogojev za izbris ni potrebno dokazovati s 
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posebno listino. Predlog za izbris predznambe hipoteke vroči zemljiškoknjiţno sodišče 
imetniku predznamovane hipoteke s pozivom, da v petnajstih dneh dokaţe, da pogoji za izbris 
niso izpolnjeni, s tem da predloţi sklep o podaljšanju roka veljavnosti predhodne odredbe 
oziroma potrdilo izvršilnega sodišča, da je bil vloţen predlog za izvršbo na nepremičnino, ki 
ni bil pravnomočno zavrţen oziroma zavrnjen. Če v roku ne predloţi teh listin, se šteje, da so 
izpolnjeni pogoji za izbris hipoteke in zemljiškoknjiţno sodišče dovoli izbris predznambe 
hipoteke.
78
  
Do izbrisa pride tudi v primeru, če izvršilno sodišče z odločbo razveljavi predhodno odredbo, 
saj je ta podlaga za predznambo pridobitve hipoteke oziroma če izda odločbo, s katero je 
postopek s predhodno odredbo ustavljen in so razveljavljena opravljena dejanja. V tem 
primeru je potrebno predlogu za izbris predznambe pridobitve hipoteke priloţiti odločbo 
izvršilnega sodišča, ki je podlaga za izbris tovrstne predznambe.79 
3.4.2 VPISI NA PODLAGI SKLEPA O IZROČITVI NEPREMIČNINE KUPCU 
Zemljiškoknjiţno sodišče na podlagi obvestila izvršilnega sodišča o pravnomočnosti sklepa o 
izročitvi nepremičnine kupcu, ki mu je naveden sklep priloţen, po uradni dolţnosti vknjiţi 
lastninsko pravico v korist kupca,
80
 vknjiţba pa nima konstitutivnega učinka, saj kupec 
pridobi lastninsko pravico na originaren način s pravnomočnostjo sklepa o izročitvi. Hkrati po 
uradni dolţnosti izbriše iz zemljiške knjige naslednje vpise, ne glede na to, od kdaj 
učinkujejo: zaznambo stečaja in izvršbe, vknjiţene oziroma predznamovane hipoteke ter 
vknjiţen zemljiški dolg, razen če je v sklepu o izročitvi nepremičnine izrecno določeno, da se 
kaj od naštetega ne izbriše. Izbrišejo se tudi vknjiţene oziroma predznamovane pravice 
prepovedi odsvojitve in obremenitve ter vse zaznambe takšne prepovedi kot tudi vse 
vknjiţene odkupne in predkupne pravice.81 
Po uradni dolţnosti zemljiškoknjiţno sodišče hkrati izbriše tudi naslednje vpise, če učinkujejo 
od trenutka od katerega v skladu z drugim in tretjim odstavkom 87. člena ZZK-1 učinkuje 
zaznamba izvršbe82: 
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1. predznamovane lastninske pravice,  
2. vse vknjiţene ali predznamovane osebne sluţnosti, stvarna bremena in stavbne pravice, če 
ni v sklepu o izročitvi nepremičnine kupcu določeno, da posamezne od teh pravic ostanejo, 
3. vse zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice oziroma drugih stvarnih 
pravic, razen stvarne sluţnosti,                                                
4. vse zaznambe spora o pridobitvi pravice in 
5. vse zaznambe izrednega pravnega sredstva. 
Zaznamba izrednega pravnega sredstva, zaznamba vrstnega reda za prenos lastninske pravice, 
zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice ter vknjiţena oziroma predznamovana 
lastninska pravica v korist osebe, ki ni dolţnik v izvršbi, pa so ovira za dovolitev kakršnihkoli 
vpisov v zemljiško knjigo na podlagi pravnomočnega sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu, 
če učinkujejo pred trenutkom, od katerega učinkuje zaznamba izvršbe.83 
V tem primeru je na mestu vprašanje, od koga in na kakšen način oziroma s kakšnim 
zahtevkom bo kupec v izvršbi uspel dobiti nazaj poloţeno kupnino, saj bo zemljiškoknjiţni 
lastnik postal kupec katerega čas začetka učinkovanja lastninske pravice je pred trenutkom 
učinkovanja zaznambe izvršbe. Glede na to, da ni podane nobene protipravnosti, je 
odškodninska odgovornost drţave izključena, saj do navedene situacije pride na podlagi 
zakonodaje, ker zakon to dopušča. Primerneje in v izogib komplikacijam bi bilo v takih 
situacijah smotrno prekiniti izvršilni postopek vse do razrešitve vprašanja glede lastninske 
pravice na nepremičnini. 
3.4.3 VPIS PRAVEGA LASTNIKA V IZVRŠILNEM POSTOPKU 
V predlogu za izvršbo na nepremičnino, ki je vpisana v zemljiški knjigi, mora biti ta označena 
tako, da je moţno po uradni dolţnosti preizkusiti njeno lastništvo. Sodišče to preveri z 
vpogledom v elektronsko zemljiško knjigo. Če na tej nepremičnini ni vpisana lastninska 
pravica dolţnika, mora upnik priloţiti primerno listino, na podlagi katere bo zemljiškoknjiţno 
sodišče po uradni dolţnosti vknjiţilo lastninsko pravico na nepremičnini v korist dolţnika, ki 
je naveden v predlogu za izvršbo. Te listine zemljiškoknjiţnemu sodišču posreduje izvršilno 
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sodišče, ki vodi izvršilni postopek. Če takšne listine upnik nima, mora s toţbo zahtevati vpis 
lastninske pravice na dolţnika.84 
V tem primeru se izvršilni postopek prekine do pravnomočnosti sklepa zemljiškoknjiţnega 
sodišča o vpisu lastninske pravice na ime dolţnika oziroma do izteka roka za vloţitev 
omenjene toţbe. Postopek se prekine, saj gre za odločitev o predhodnem vprašanju, o katerem 
izvršilno sodišče ne more odločiti samo, nadaljuje pa se po pravnomočnosti sklepa o vpisu. 
Rok za vloţitev toţbe določi izvršilno sodišče, mora pa biti primeren.85 
Lahko pa se zgodi, da je na nepremičnini v trenutku, ko sodišče odloča o predlogu za izvršbo, 
plombiran začetek zemljiškoknjiţnega postopka za vknjiţbo lastninske pravice na tretjega. Do 
pravnomočne odločitve o tej vknjiţbi je lastnik še vedno dolţnik, zato je seveda kljub temu 
moţna in pravilna izvršba na takšno nepremičnino. Obstoj plombe v tem primeru ne 
predstavlja ovire za dovolitev izvršbe, vendar bo imel tretji v nadaljevanju izvršilnega 
postopka pravico do ugovora tretjega.
86
 V tem primeru je smotrno prekiniti izvršilni postopek 
do pravnomočne odločitve zemljiškoknjiţnega sodišča glede vknjiţbe lastninske pravice na 
drugo osebo, ki ni dolţnik.87 Če bo to dovolilo vknjiţbo lastninske pravice na tretjega, bo 
predlog za izvršbo zavrnjen, če pa bo predlog za tovrstno vknjiţbo zavrnjen, zavrţen ali 
umaknjen, bo predlogu za izvršbo ugodeno. S tem pa se v postopku izvršbe izognemo 
vlaganju ugovora tretjega. 
3.5 SPREMEMBA DOLŢNIKA 
Poloţaj dolţnika v izvršilnem postopku se lahko spremeni s samo spremembo osebe dolţnika. 
To se lahko zgodi v primeru pravnoposlovnega prenosa lastninske pravice na nepremičnini, 
ko ne gre za prehod obveznosti, temveč samo za spremembo zemljiškoknjiţnega stanja in 
pride s tem do pravnega nasledstva glede predmeta izvršbe ali pa v primeru smrti dolţnika, ko 
pride do spremembe lastništva v korist zakonitih ali oporočnih dedičev in pride v tem primeru 
do pravega pravnega nasledstva prehoda obveznosti v izvršilnem postopku. S tem te osebe 
vstopijo v poloţaj dolţnika, pomembno pa je razlikovati ali do tega pride pred ali po začetku 
izvršbe. 
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3.5.1 SPREMEMBA DOLŢNIKA DO VLOŢITVE PREDLOGA ZA IZVRŠBO 
V primeru smrti dolţnika postane dedič v skladu s 132. členom zakona o dedovanju88 (v 
nadaljevanju ZD) univerzalni pravni naslednik zapustnika v trenutku njegove smrti, saj s tem 
trenutkom zapustnikova zapuščina kot celota preide na njegove dediče po samem zakonu in 
za to niso potrebni nobeni posebni akti, niti sklep o dedovanju, ki je v tem primeru le 
deklaratorne narave. Navedeno seveda velja pod pogojem, da se dediči ne odpovedo 
dediščini, saj jih v nasprotnem primeru ne moremo šteti za univerzalne pravne naslednike.  
Kadar pride do smrti fizične osebe do vloţitve predloga za izvršbo, sodišče na podlagi pravil 
o širitvi subjektivnih meja pravnomočnosti in ob izkazanih pogojih iz 24. člena ZIZ dovoli 
izvršbo neposredno proti dedičem, čeprav je v izvršilnem naslovu naveden njihov pravni 
prednik. Tako je za upnika olajšan postopek, saj mu ni treba ponovno vlagati toţbe za 
pridobitev izvršilnega naslova, ki bi se glasil na novega dolţnika. Gre za omilitev načela 
stroge formalne legalitete, potrebno pa je z javno listino dokazati prehod obveznosti na nove 
dolţnike, dokazno in trditveno breme je na strani upnika. Glede na to, da v primeru, če je 
dedičev več, vsak odgovarja za zapustnikove dolgove solidarno do višine vrednosti svojega 
dednega deleţa89, lahko upnik predlog za izvršbo vloţi proti vsem ali pa le proti 
posameznemu dediču. Dedič kot dolţnik odgovarja za zapustnikove dolgove z vsem svojim 
premoţenjem in ne samo s premoţenjem zapuščine. 
Če torej pride do univerzalnega pravnega nasledstva zaradi smrti dolţnika, se to dokazuje z 
javno listino, ki je v tem primeru sklep o dedovanju,
90
 smrtovnica namreč ni takšna javna 
listina, ki bi izkazovala prehod obveznosti iz pokojne osebe na nove dolţnike, saj v njej 
navedeni otroci še niso ugotovljeni kot dediči.91 
Zoper izdan sklep o izvršbi ima dolţnik pravico do ugovora.92 V primerih, ko sodišče dovoli 
izvršbo proti nekomu, ki v izvršilnem naslovu ni naveden kot dolţnik, pride v poštev 
ugovorni razlog po 12. točki 1. odstavka 55. člena ZIZ, da obveznost ni prešla na dolţnika. Na 
to sodišče ne pazi po uradni dolţnosti. 
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3.5.2 SPREMEMBA DOLŢNIKA PO VLOŢITVI PREDLOGA ZA IZVRŠBO 
Tudi kadar pride do spremembe osebe dolţnika zaradi smrti prvotnega dolţnika med 
izvršilnim postopkom, to je po vloţitvi predloga za izvršbo, sodišče nadaljuje izvršbo zoper 
novega dolţnika, če je v skladu s 24. členom ZIZ dokazan prenos obveznosti na novega 
dolţnika. Ta mora izvršbo prevzeti v tistem stanju, v katerem je, ko vanjo vstopi. Upniku tako 
torej ni potrebno vloţiti novega predloga za izvršbo, ki bi se glasil na novega dolţnika, kar 
onemogoča zlorabe z raznimi statusnimi in obligacijskimi spremembami na strani dolţnika.93 
Seveda v tem primeru sodišče zaradi smrti stranke – dolţnika, postopek prekine94 in o tem 
obvesti njegove dediče, če so mu znani, in če ve za njihovo prebivališče, ter nasprotno 
stranko, v nasprotnem primeru pa sodišče dedičem nemudoma postavi začasnega skrbnika.95 
Ker ZIZ v tem primeru ne ureja posledic prekinitve postopka celovito, je potrebno glede 
prekinitve in nadaljevanja postopka smiselno uporabiti določbe ZPP. 
Postopek se prekine po samem zakonu, ko nastopi razlog za prekinitev, to pa je v trenutku 
smrti zapustnika
96
. Sklep o prekinitvi postopka je le deklaratorne narave, s katerim sodišče le 
ugotovi to nastalo dejstvo za nazaj, vročiti pa ga mora tako dedičem kot nasprotni stranki na 
podlagi 37. člena ZIZ. Vsi roki, določeni za procesna ravnanja, s prekinitvijo postopka 
prenehajo teči97, prav tako sodišče ne more v tem času opravljati nobenih procesnih dejanj. 
Tudi ravnanja, ki jih med prekinitvijo opravi ena stranka, nimajo pravnih učinkov zoper drugo 
stranko. Moţno je sicer vloţiti pritoţbo zoper sklep o prekinitvi postopka, a ta ne zadrţi 
izvršitve98, do prekinitve postopka pa ne pride, če stranka nastopa po pooblaščencu.  
Postopek, ki je bil prekinjen, se nadaljuje po tem, ko ga dediči prevzamejo oziroma jih 
sodišče, po uradni dolţnosti ali na predlog stranke, s sklepom o nadaljevanju povabi, da to 
storijo. Četudi se ne odzovejo na poziv sodišča, se postopek kljub temu nadaljuje, saj se ne 
morejo protiviti procesnemu nasledstvu, izvršbo pa morajo prevzeti v stanju, v katerem je ob 
vstopu.
99
 Ko je ţe končan zapuščinski postopek in izdan sklep o dedovanju, ki predstavlja 
javno listino določeno v 24. členu ZIZ, sodišče izda sklep o nadaljevanju izvršbe z dedičem 
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 A. Galič, M. Jan, H. Jenull, Zakon o izvršbi in zavarovanju (vključno z novelo ZIZ-A), komentar novele in uvodna 
pojasnila (2002), stran 93. 
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 Prva točka prvega odstavka 205. člena ZPP v zvezi z določbo 15. člena ZIZ. 
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 37. člen ZIZ. 
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 Drugi odstavek 205. člena ZPP v povezavi s prvim odstavkom 205. člena ZPP. 
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 Še naprej pa tečejo roki za materialna dejanja – npr. zastaranje. 
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 Prvi odstavek 211. člena ZPP. 
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 Četrti odstavek 24. člena ZIZ. 
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kot novim dolţnikom od katerega vročitve stranki naprej spet začno teči prej prekinjeni 
roki.
100
 
V zvezi z nadaljevanjem postopka pa je zaradi spremembe dolţnika v skladu s 24. členom 
ZIZ moţno spremeniti izvršilna sredstva ali predmete izvršbe, pri čemer pa bodo imeli novi 
dolţniki na takšne predloge na voljo ugovore glede izvzetja in omejitev.101 
Navedeno velja tudi v primeru, če pride do smrti dolţnika ţe po zaznambi izvršbe. V tem 
primeru se dediču kot novemu dolţniku vroči sklep o nadaljevanju izvršbe, v katerem je on 
označen kot dolţnik. Glede na to, da odgovarja za zapustnikove dolgove z vsem svojim 
premoţenjem in ne samo z zapuščino, pa lahko upnik predlaga sodišču, da se izvršba 
nadaljuje zoper katero drugo nepremičnino v lasti dolţnika, če oceni, da bo tako laţje in 
hitreje prišel do poplačila. Predlog lahko vloţi tudi dedič kot novi dolţnik v roku osmih dni 
od vročitve sklepa o nadaljevanju izvršbe, če bi ţelel obdrţati nepremičnino pridobljeno z 
dedovanjem.
102
 
Proti sklepu o nadaljevanju izvršbe je imel novi dolţnik po določbah ZIZ-A na voljo le 
pritoţbo, kar pa pomeni, da je o ugovoru novega dolţnika, da obveznost nanj ni prešla, 
odločalo šele višje sodišče. Na podlagi odločbe Ustavnega sodišča103, je nato zakonodajalec z 
novelo ZIZ-C uzakonil, da je potrebno novemu dolţniku vročiti sklep o izvršbi, ki se glasi na 
prvotnega dolţnika, zoper katerega pa ima novi dolţnik moţnost ugovora ţe na prvi stopnji. 
Ustavno sodišče je v omenjeni zadevi ocenilo, da bi moral imeti sklep o nadaljevanju 
postopka vse sestavine, ki jih ima prvotni sklep o izvršbi, vendar zakon ne predpisuje vsebine 
sklepa o nadaljevanju postopka. Ustavno sodišče je zaključilo, da zakonodajalec novemu 
dolţniku ni dal moţnosti uveljavljanja ugovornega razloga (ne)prehoda obveznosti ţe na prvi 
stopnji. S tem pa je posegel v dolţnikovo pravico, da se izjavi (22. člen Ustave RS), kot tudi v 
pravico do pravnega sredstva (25. člen Ustave RS), saj ni mogoče vloţiti pritoţbe zoper 
odločitev višjega sodišča. Sodišče mora dolţniku vročiti tako prvotni sklep o izvršbi kot tudi 
sklep o nadaljevanju postopka izvršbe. Vendar pa je novelirani 56. a člen ZIZ neustrezen, saj 
govori o izpodbijanju sklepa o izvršbi, a temu ni tako, saj novi dolţnik z ugovorom izpodbija 
sklep o nadaljevanju izvršbe z njim. Je res, da sklep o nadaljevanju izvršbe vsebinsko 
spreminja sklep o izvršbi, izdan zoper pravnega prednika, vendar to ne pomeni, da sodišče v 
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 A. Galič, M. Jan, H. Jenull, Zakon o izvršbi in zavarovanju (vključno z novelo ZIZ-A), komentar novele in 
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 Odločba Ustavnega sodišča, opr. št. U-I-351/04 z dne 20. 10. 2005. 
32 
 
postopku odločanja o tem ugovoru posega v pravnomočen sklep o izvršbi v katerem je kot 
dolţnik naveden pravni prednik. Če torej sodišče ugovoru novega dolţnika ugodi, ne 
razveljavi pravnomočnega sklepa o izvršbi, izdan zoper pravnega prednika, temveč razveljavi 
zgolj sklep o nadaljevanju izvršbe z novim dolţnikom, saj prehod obveznosti ni izkazan. 
3.6 PRODAJA NEPREMIČNINE TEKOM IZVRŠBE 
Torej, kot ţe omenjeno, v primeru smrti dolţnika njegove obveznosti preidejo na njegove 
dediče, ki s tem prevzamejo njegovo mesto v upniško-dolţniškem razmerju. Omenjena 
tematika ne povzroča teţav, je pa zato bolj zanimiva in problematična situacija v primeru, ko 
dolţnik nepremičnino, ki je predmet izvršilnega postopka, proda tretji osebi še pred koncem 
izvršilnega postopka, pomembno pa je ali do tega pride pred ali po zaznambi sklepa o izvršbi 
v zemljiški knjigi. 
3.6.1 PRODAJA NEPREMIČNINE PRED ZAZNAMBO IZVRŠBE 
Ker se pri prodaji lastninska pravica na nepremičnini prenaša z vpisom v zemljiško knjigo, ki 
je konstitutivnega pomena
104, je odločilen trenutek učinkovanja vpisa v zemljiško knjigo. V 
teh primerih se postopek za vknjiţbo lastninske pravice javno objavi s plombo za tovrstno 
vknjiţbo. V primeru ugoditve predloga za vknjiţbo lastninske pravice v korist kupca bo 
začetek učinkovanja vpisa lastninske pravice v zemljiško knjigo izenačen z dnevom od 
katerega je učinkovala plomba za vknjiţbo lastninske pravice. 
Če bo kupec postal lastnik nepremičnine, ki naj bi bila predmet izvršilnega postopka, še pred 
izdajo sklepa o izvršbi, bo predlog za izvršbo zavrnjen, upnik pa bo izvršbo lahko predlagal 
zoper kakšno drugo dolţnikovo nepremičnino. Še pred tem sodišče pozove upnika, da 
predloţi primerno listino za vpis lastninske pravice na dolţnika, oziroma da v primernem roku 
vloţi toţbo na izstavitev takšne listine.  
Če pa bo kupec plombiral začetek zemljiškoknjiţnega postopka za vknjiţbo lastninske pravice 
pred izdajo sklepa o izvršbi, bo predlogu za izvršbo ugodeno, vendar bo kupec imel na voljo 
ugovor tretjega v izvršilnem postopku, v kolikor bo njegovemu predlogu za vknjiţbo kasneje 
ugodeno.
105
 Enako velja v primeru, če pride do plombe za vknjiţbo lastninske pravice po 
izdaji sklepa o izvršbi, a do trenutka zaznambe sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi, saj s tem 
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upnik pridobi zastavno pravico na nepremičnini z učinki zoper vse nadaljnje vpise.106 Kupec 
je varovan v vseh primerih, ko pride do spremembe učinkovanja vpisa lastninske pravice pred 
trenutkom učinkovanja zaznambe izvršbe. Tako na najslabšem pristane upnik, saj lahko 
dolţnik veljavno odsvaja nepremičnine pred in tik po izdaji sklepa o izvršbi, a še pred 
zaznambo sklepa o izvršbi107, s čimer upnik pridobi zastavno pravico na nepremičnini. Lahko 
pa pride tudi do situacije, ko je o vknjiţbi lastninske pravice v korist tretjega odločeno po 
izdaji sklepa o izvršbi, a pred odločanjem o vpisu zaznambe sklepa o izvršbi v zemljiški 
knjigi. V tem primeru zemljiškoknjiţno sodišče ne dovoli in zato ne opravi vpisa zaznambe 
izvršbe, saj v trenutku, ko prejme listino, na podlagi katere odloča po uradni dolţnosti, 
lastninska pravica ni vknjiţena v dolţnikovo korist. Vpis je namreč dovoljen le proti osebi, v 
korist katere je vknjiţena lastninska pravica, glede katere se bo opravil vpis.108 
Od vloţitve predloga za izvršbo pa vse do izdaje sklepa o izvršbi in zaznambe le tega v 
zemljiški knjigi v nekaterih zadevah preteče le nekaj dni, v drugih pa lahko tudi nekaj 
mesecev, odvisno od sodišča do sodišča. Upnik je zato nasproti dolţniku v slabšem poloţaju, 
saj nima zagotovljenega vrstnega reda v zemljiški knjigi ţe od vloţitve predloga za izvršbo, 
temveč šele od trenutka, ko zemljiškoknjiţno sodišče prejme sklep o izvršbi in ga zaznamuje 
v zemljiški knjigi. Torej je upnik ves čas od vloţitve predloga za izvršbo do izdaje sklepa o 
izvršbi v negotovosti, saj se lahko zgodi, da ga prehiti kakšen drug upnik, ki mu uspe 
izposlovati izdajo sklepa o izvršbi v krajšem času ali pa dolţnik v vmesnem času še pred 
zaznambo izvršbe odsvoji nepremičnino tretjemu. Tako upniku ostane na voljo le toţba na 
izpodbijanje dolţnikovih pravnih dejanj, a mora za uspeh v tovrstni pravdi dokazati vse 
okoliščine, ki jih za to določa obligacijski zakonik, kar pa je spet za upnika dodatna izguba 
časa in denarja.109 Več o tem institutu sledi v posebnem poglavju v nadaljevanju. 
Glede na navedene ugotovitve, da upnik ne uţiva nobenega varstva do trenutka, ko je v 
zemljiško knjigo vpisana zaznamba izvršbe (ko zemljiškoknjiţno sodišče prejme sklep o 
izvršbi), bi bilo smotrno razmisliti o spremembah ZIZ-a v tej smeri. Upnik bi tako predlog za 
izvršbo kot tudi potrdilo o vloţitvi predloga poslal zemljiškoknjiţnemu sodišču, ki bi 
zaznamovalo ţe vloţitev predloga za izvršbo v zemljiški knjigi. Ţe v tem trenutku bi upnik 
pridobil zastavno pravico na nepremičnini in si s tem zavaroval vrstni red pri poplačilu, hkrati 
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pa bi bilo manj kupcev, ki bi bili pripravljeni kupiti dolţnikovo nepremičnino, pri kateri bi bil 
plombiran vloţen predlog za izvršbo. 
3.6.1.1 UGOVOR TRETJEGA 
V primeru prodaje nepremičnine (vpisana plomba za vknjiţbo lastninske pravice) pred 
trenutkom vpisa zaznambe sklepa o izvršbi v zemljiško knjigo ima kupec na voljo moţnost, 
da vloţi ugovor tretjega in tako doseţe ustavitev izvršilnega postopka na njegovo 
nepremičnino. Če tega ne stori, bo izvršilni postopek kljub temu tekel še naprej in lahko celo 
pride do prodaje njegove nepremičnine v izvršilnem postopku, saj sodišče v tem primeru ne 
gleda na predpostavke nedopustnosti izvršbe po uradni dolţnosti.110  
Ugovor (tretjega) zoper sklep o izvršbi lahko vloţi vsak, ki za verjetno izkaţe, da ima na 
predmetu izvršbe pravico, ki preprečuje izvršbo. To lahko stori vse do konca izvršilnega 
postopka, z njim pa zahteva, da sodišče izvršbo na ta predmet izreče za nedopustno.111 Izvod 
popolnega, pravočasnega in dovoljenega ugovora tretjega sodišče vroči upniku in ga opozori, 
če v roku osmih dni ne bo odgovoril na ugovor, ali če bo izjavil, da ugovoru ne nasprotuje, bo 
sodišče glede na okoliščine primera delno ali v celoti razveljavilo sklep o izvršbi in ustavilo 
izvršbo.112 Tako kot ugovor dolţnika mora biti tudi ugovor tretjega obrazloţen, pravica, ki 
preprečuje izvršbo, pa mora biti verjetno izkazana, v nasprotnem primeru bo sodišče zavrnilo 
ugovor tretjega kot neutemeljen. Enako stori sodišče v primeru, če upnik v osemdnevnem 
roku izjavi, da nasprotuje ugovoru
113, tretji pa ima nato moţnost v trideset dnevnem roku od 
pravnomočnosti sklepa o zavrnitvi ugovora vloţiti toţbo na nedopustnost izvršbe. Potrebno je 
omeniti, da vse niti drţi v rokah upnik z nasprotovanjem ugovoru114, saj sodišče zavrne 
ugovor tretjega tudi v primeru, če ta izkaţe svojo pravico z najvišjo stopnjo verjetnosti – npr. 
s pravnomočno sodno odločbo. Tako sodišče ne more ugoditi tretjemu, čeprav je ugovor več 
kot očitno utemeljen, lahko pa tretji v tem primeru predlaga odlog izvršbe.115 To pa je zelo 
pomembno za tretjega, saj sta tako njegov ugovor kot toţba na nedopustnost izvršbe 
nesuspenzivne narave, izvršilni postopek torej teče dalje in lahko pride do prodaje predmeta 
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izvršbe na javni draţbi in originarne pridobitve lastninske pravice kupca še preden je 
odločeno o zahtevkih tretjega. 
V zvezi z ugovori tretjega v praksi največkrat prihaja v primeru originarno pridobljene 
lastninske pravice na nepremičnini, ko gre za skupno premoţenje zakoncev ali pa v primeru 
pričakovalne lastninske pravice pridobljene na pravnoposlovni podlagi. 
Skupno premoţenje zakoncev116 je premoţenje, ki ga ta pridobita z delom v času trajanja 
zakonske zveze.
117
 V tem primeru se lastninska pravica pridobi na originaren način, to je v 
trenutku, ko nastopijo pogoji za nastanek lastninske pravice, vpis v zemljiško knjigo pa je le 
deklaratorne narave. Zato se lahko zgodi, da je v zemljiški knjigi kot lastnik vknjiţen samo en 
zakonec do celote, čeprav je dejansko resnično stanje na nepremičnini drugačno. V tem 
primeru lahko upnik, ki ima do zakonca, ki je v zemljiški knjigi vknjiţen kot lastnik 
nepremičnine do celote, vloţi predlog za izvršbo na takšno nepremičnino, da bi z njeno 
prodajo poplačal svojo terjatev. Drugi zakonec pa ima na voljo ugovor tretjega ter toţbo za 
nedopustnost izvršbe v omejenem obsegu. 
V tem primeru se pojavi problematika, ali dati prednost originarno pridobljeni lastninski 
pravici zakonca ter njegovi pasivnosti oziroma malomarnosti vpisa v zemljiško knjigo, ali 
dobrovernemu upniku, ki je na podlagi načela zaupanja v zemljiško knjigo, predlagal izvršbo 
na nepremičnino in na njej pridobil hipoteko na podlagi zaznambe izvršbe. O tem se je izreklo 
Ustavno sodišče118, ki je dalo prednost originarno pridobljeni lastninski pravici in zavzelo 
stališče, da bi prodaja celotne nepremičnine v tem primeru pomenila poseg v pravico do 
zasebne lastnine iz 33. člena Ustave Republike Slovenije, kljub temu, da v zemljiški knjigi 
nepremičnina ni vpisana kot njuno skupno premoţenje. Poplačilna pravica upnika v izvršbi ne 
more imeti prednosti pred originarno nastalo lastninsko pravico drugega zakonca, čeprav ta ni 
poskrbel za ustrezen vpis v zemljiško knjigo. Poleg tega navedenega poloţaja ni moţno 
enačiti s poloţajem, ko bi en zakonec enostransko odsvojil domnevno skupno premoţenje. 
Ustavno sodišče poudari, da se na zemljiškoknjiţno stanje in dobro vero lahko sklicuje le tisti 
upnik, ki je na tej podlagi pridobil veljavno pogodbeno zastavno pravico na nepremičnini, to 
pa ne more veljati v primeru z zaznambo izvršbe pridobljene hipoteke. Zgolj to, da upnik 
pridobi poplačano svojo terjatev, ne more biti ustavno dopusten razlog za poseg v lastninsko 
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pravico osebe, ki ni dolţnik.119 V takih podobnih primerih se seveda ne bo zgodilo, da upnik 
ne bi prišel do poplačila svoje terjatve, gre samo za to, da se za upnika ţe tako dolg izvršilni 
postopek še dodatno časovno zavleče. Na premoţenje dolţnika bo lahko posegel šele po 
uveljavitvi zahtevka iz prvega odstavka 57. člena ZZZDR, oziroma ko se skupno premoţenje 
razdeli in postane posebno premoţenje posameznega zakonca.120 
Tretji pa lahko z ugovorom uspe tudi v primeru, ko je ţe sklenil kupoprodajno pogodbo s 
kupcem in pridobil overjeno zemljiškoknjiţno dovolilo, a se še ni vpisal v zemljiško knjigo 
kot lastnik. Prenos lastninske pravice med prenositeljem in pridobiteljem začne učinkovati v 
trenutku, ko prenositelj izstavi in izroči pridobitelju notarsko overjeno zemljiškoknjiţno 
dovolilo.
121
 Ustavno sodišče kot tudi novejša sodna praksa vknjiţbi lastninske pravice na 
nepremičnini, pridobljeni s pravnim poslom, ne pripisuje več absolutnih pravnih učinkov. Ţe 
pred vknjiţbo začne namreč učinkovati prenos lastninske pravice tudi do tretjih oseb, ki vedo, 
da je bil razpolagalni posel med lastnikom in pridobiteljem ţe opravljen. Če tretji razpolaga z 
veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom (prodajna pogodba in overjeno 
zemljiškoknjiţno dovolilo) še preden pridobi upnik zastavno pravico na nepremičnini, nanj 
kljub odsotnosti ustreznega zemljiškoknjiţnega vpisa, preidejo stvarno pravna upravičenja v 
takšnem obsegu, da mu zagotavljajo pravno varstvo v izločitveni pravdi. S tem tretji izkaţe 
pridobitev lastninske pravice v pričakovanju in s tem pravice, ki preprečuje izvršbo na 
nepremičnini. V tem primeru seveda ni pomembno, če bi se upnik branil s tem, da ni vedel za 
dolţnikovo razpolaganje z nepremičnino, saj se lahko na zemljiškoknjiţno stanje in dobro 
vero sklicuje le tisti upnik, ki pridobi hipoteko s pravnim poslom, ne pa tudi tisti, ki jo pridobi 
šele z zaznambo sklepa o izvršbi.122 Tako ima prednost pred nevknjiţenim lastnikom (tretjim) 
le upnik, ki pridobi hipoteko s pravnim poslom.
123
 Tretji bi proti upniku, ki pridobi hipoteko 
na pravnoposlovni način, uspel z zahtevkom na nedopustnost izvršbe samo v primeru, če bi 
dokazal, da je upnik vedel, da podatki v zemljiški knjigi niso pravilni oziroma ne odraţajo 
resničnega stanja na nepremičnini.124 Ob navedenem je potrebno poudariti, da ZIZ glede 
ugovora tretjega določa, da ga ta lahko vloţi vse do konca izvršilnega postopka.125 Vendar pa 
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 Ibidem, 10. točka obrazložitve. 
120
 Sklep II Ips 67/2010 z dne 3.6.2010. 
121
 Odločba Ustavnega sodišča Up-591/2010 z dne 2.12.2010. 
122
 Poseg v stvarno pravico neskrbnega pridobitelja lahko opravičuje le varstvo pravnega prometa, pridobitev 
hipoteke v izvršbi pa ne spada v pravni promet. 
123
 Sodba II Ips 475/2008 z dne 5.4.2012, VSL sklep I Ip 2934/2014 z dne 19.11.2014, sodba II Ips 132/2009 z 
dne 12.7.2012. 
124
 VSL sodba I Cp 485/2013 z dne 2.10.2013. 
125
 64. člen ZIZ. 
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bo tretji uspešno preprečil in dosegel ustavitev izvršilnega postopka le v primeru, če bo vloţil 
ugovor pred izdajo sklepa o domiku, saj s tem trenutkom kupec v izvršbi pridobi lastninsko 
pravico v pričakovanju, ta pa je močnejša od lastninske pravice v pričakovanju tretjega, ki po 
sodni praksi učinkuje le proti odsvojitelju in odsvojiteljevim upnikom v izvršbi. Tako mora po 
mojem mnenju tretji za uspeh ne le vloţiti ugovor ali vloţiti toţbo za nedopustnost izvršbe, 
temveč mora biti o tem tudi razrešeno še pred izdajo sklepa o domiku. 
Glede na to, da mora vsak trpeti škodljive posledice opustitve vpisa svojih pravic v zemljiško 
knjigo, je nedopustno in nesprejemljivo dati prednost takim osebam pred sicer dobrovernim 
upnikom, ki se je zanesel na zemljiškoknjiţno stanje in načelo zaupanja v zemljiško knjigo, a 
ga to ne varuje, če je pridobil hipoteko v izvršbi, ker to ne spada v pravni promet. Ne vidim 
tehtnega argumenta za razlikovanje med pravnoposlovno in prisilno pridobljenimi 
hipotekami, zato bi bilo smotrno spremeniti zakonodajo v smeri, ki bi obvarovala upnikovo 
pravico do poplačila svoje terjatve nasproti dolţniku. V teh primerih bi sodna praksa lahko 
varovala samo tiste pridobitelje, ki se niso mogli vpisati v zemljiško knjigo, ne pa tudi tiste, ki 
bi se lahko vpisali, pa se za to niso odločili. 
V zvezi z ugovorom tretjega je potrebno opozoriti še na situacijo, ko kupec še pred zaznambo 
sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi v svojo korist doseţe vpis npr. predznambe pridobitve 
lastninske pravice na nepremičnini. Zastavi se vprašanje ali mora vloţiti ugovor tretjega, da 
zavaruje svojo pravnoposlovno pridobljeno lastninsko pravico nasproti originarno pridobljeni 
lastninski pravici kupca v izvršilnem postopku. To seveda lahko stori in s tem doseţe 
razveljavitev sklepa o izvršbi126 glede te nepremičnine, četudi pa ne vloţi ugovora, se mu z 
vidika varovanja njegovih pravic tega ne more očitati, saj je zemljiška knjiga javna knjiga in 
kupec v izvršbi bi se lahko pozanimal, če so pri nepremičnini vpisane kakšne pravice, ki 
preprečujejo vpis lastninske pravice v korist kupca.127 Na tem mestu se mi zastavi vprašanje, 
kaj storiti, ko je ţe izdan sklep o izročitvi, predznamba tretjega pa je opravičena. Kupec na 
javni draţbi se kljub originarni pridobitvi lastninske pravice ne bo mogel vpisati v zemljiško 
knjigo, saj bo zemljiškoknjiţni lastnik postal tretji, ki je uspel s predznambo. ZIZ v teh 
primerih ne določa prekinitve postopka, zato bi bilo smotrno, da se izvršba prekine še pred 
izdajo sklepa o izročitvi, vse do odločitve zemljiškoknjiţnega sodišča glede predznambe. 
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 Vendar je potrebno opozoriti, da s tem upnik izgubi boljši vrstni red poplačilne pravice, kasneje pa se 
predznamba lahko izkaže za neopravičeno. 
127
 V. Rijavec, Pravna ureditev nepremičnin (2006), stran 336. 
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3.6.2 PRODAJA NEPREMIČNINE PO ZAZNAMBI IZVRŠBE 
Ker se v zemljiški knjigi na nepremičnini zaznamuje šele sklep o zaznambi izvršbe, tretji kot 
kupec ne ve oziroma ne more vedeti ali prodajalcu morebiti grozi izvršba na nepremičnino. 
Ob sklenitvi prodajne pogodbe lahko pride do izstavitve intabulacijske klavzule in predloga 
za vknjiţbo lastninske pravice na kupca kasneje, po zaznambi izvršbe, pa kupec slepo verjame 
prodajalcu ali po malomarnosti ne preveri zemljiškoknjiţnega stanja v nadaljevanju. Še vedno 
pa je veliko ljudi, ki mislijo, da je za prenos lastninske pravice na nepremičnini odločilnega 
trenutka sklenitev prodajne pogodbe in ne vpis v zemljiško knjigo. Tako lahko pride v teh 
primerih do prodaje nepremičnine, ki je predmet izvršbe, po učinkovanju zaznambe sklepa o 
izvršbi. To pa pomeni, da bo pravnoposlovni kupec ostal brez nepremičnine in brez kupnine, 
saj zaznamba izvršbe učinkuje proti vsem, ki pridobijo lastninsko pravico na nepremičnini po 
tem trenutku.
128
 Tako bo na koncu postal lastnik nepremičnine kupec v izvršilnem postopku, 
kupec, ki je ostal brez nepremičnine in brez kupnine, pa ima proti prodajalcu kot dolţniku na 
voljo ustrezne zahtevke iz obligacijskega razmerja. Tudi iz sistematične razlage 89. člena 
ZZK-1 izhaja, da zemljiškoknjiţno sodišče po uradni dolţnosti izbriše vpis lastninske pravice, 
če ta učinkuje po trenutku zaznambe izvršbe. Zemljiškoknjiţno sodišče bo po uradni dolţnosti 
vknjiţilo lastninsko pravico v korist draţbenega kupca na podlagi pravnomočnega sklepa o 
izročitvi in hkrati po uradni dolţnosti izbrisalo vknjiţbo lastninske pravice, ki jo je tretji 
pridobil od dolţnika po opravljeni zaznambi izvršbe.129  
Tak kupec se lahko zavaruje z ustreznimi instituti zemljiškoknjiţnega prava kot sta npr. 
predznamba lastninske pravice ter zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. 
Seveda je potrebno predlog vloţiti pred zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi in ga v 
ustreznem zakonskem roku tudi opravičiti, saj je v nasprotnem primeru dovoljen izbris iz 
zemljiške knjige, s tem pa kupec izgubi vrstni red za pridobitev lastninske pravice na 
nepremičnini. Če tega ne stori bo sicer lahko kasneje v izvršbi sam postal upnik zoper 
prodajalca, a bo imel najslabši vrstni red, lahko pa se mu celo zgodi, da bo ostal brez 
poplačila, če prodajalec nima več nobenega premoţenja. 
Ko torej pride do prodaje nepremičnine po zaznambi izvršbe, upnik na podlagi drugega 
odstavka 170. člena ZIZ obdrţi poplačilno pravico na nepremičnini tudi zoper novega 
zemljiškoknjiţnega lastnika. V tem primeru govorimo o pravnem nasledstvu glede predmeta 
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 Drugi odstavek 170. člena ZIZ in četrti odstavek 87. člena ZZK-1. 
129
 J. Sladič, Konflikt med pravnoposlovno in originarno pridobitvijo lastninske pravice na podlagi sklepa o 
izročitvi v izvršilnem postopku, v: Pravna praksa, 35 (2008), stran 7. 
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izvršbe, ko se spremeni zemljiškoknjiţno lastništvo na nepremičnini, ki je predmet izvršbe.130 
S tem pride tudi do spremembe osebe dolţnika, saj se izvršilni postopek vodi proti novemu 
zemljiškoknjiţnemu lastniku. V tem primeru ne gre za pravo pravno nasledstvo v izvršilnem 
postopku, saj tu ne moremo govoriti o prehodu obveznosti tako kot pri univerzalnem pravnem 
nasledstvu, kjer na dediča preidejo obveznosti do višine vrednosti podedovanega premoţenja. 
V tem primeru novi dolţnik upniku ni nič dolţan, ne gre za nobeno obveznost v smislu dolga, 
gre le za to, da je prišlo do prodaje oziroma nakupa s hipoteko obremenjene nepremičnine, 
zato lahko upnik le zahteva prodajo nepremičnine, da bi si iz izkupička poplačal svojo 
terjatev. Ne more pa za poplačilo terjatve poseči na ostalo premoţenje hipotekarnega 
dolţnika, to lahko uveljavlja le proti osebnemu dolţniku. Novi dolţnik se lahko izogne 
prodaji nepremičnine v izvršilnem postopku, če upniku poplača terjatev do izdaje sklepa o 
domiku.
131
 
Osebni dolţnik še vedno ostaja prvotni dolţnik, novi zemljiškoknjiţni lastnik s hipoteko 
obremenjene nepremičnine pa se imenuje realni oziroma hipotekarni dolţnik. Napačno je 
stališče, da gre za tretjega, kar se večkrat zgodi v praksi, saj te osebe v večini vlagajo ugovore 
tretjega, sodišča pa temu sledijo.132 Kupec z dnem pridobitve lastninske pravice postane 
stranka izvršilnega postopka po samem zakonu, zato ga ni moţno šteti za tretjega in je 
pravilno, da se ga obravnava kot hipotekarnega dolţnika, saj mu je v nasprotnem primeru 
odvzeto sodno varstvo.
133
 Za razliko od tretjega, ki zatrjuje, da ima na predmetu izvršbe 
pravico, ki preprečuje izvršbo, lastninska pravica hipotekarnega dolţnika na nepremičnini ne 
preprečuje izvršbe, saj je bila pridobljena po zaznambi izvršbe, zato mu ugovor tretjega ne 
nudi nobenega učinkovitega sodnega varstva. Vendar pa mora imeti za učinkovito obrambo 
svojih pravic na voljo ugovore materialnega prava, tako glede hipoteke na nepremičnini kot 
tudi glede terjatve, saj bo le tako lahko uspel doseči ustavitev izvršbe, če bo uspešno ugovarjal 
nastanku hipoteke ali če bo z razlogi glede same terjatve dosegel ustavitev postopka. Mora 
imeti tudi moţnost, da bo sodišče njegove ugovore vsebinsko obravnavalo. Ni namreč 
učinkovitega sodnega varstva, če se posamezniku ne zagotovi pravno varstvo pravic, ki mu 
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 VSL sklep I Ip 2051/2014 z dne 11.7.2014: Pravno nasledstvo v procesnem smislu je lahko podano tudi glede 
predmeta izvršbe in ne le glede terjatve oziroma obveznosti. 
131
 VSL sodba II Cp 3544/2011 z dne 23.5.2012. 
132
 Sodišče mora samo ugotoviti položaj osebe v postopku, saj navedbe pravnih sredstev ne smejo biti 
relevantne – falsa demonstratio non nocet. 
133
 Odločba Ustavnega sodišča Up-2324/08 z dne 16.12.2010, VSL sklep I Ip 5148/2012 z dne 11.1.2013. 
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pripadajo po materialnem pravu, kar vključuje ne samo dostop, temveč tudi meritorno 
odločitev sodišča.134 
Ko pride do spremembe lastništva po zaznambi izvršbe je potrebno v celoti upoštevati pravila 
ZIZ, ki določajo pod kakšnimi pogoji je po dovolitvi izvršbe dovoljena sprememba osebe 
dolţnika, poloţaj novega lastnika in s tem novega dolţnika pa natančno določiti v izdanem 
sklepu na podlagi četrtega odstavka 24. člena ZIZ. To narekuje tako smiselna uporaba ZIZ kot 
tudi sodna praksa.
135
 Ko se izvršilno sodišče z vpogledom v zemljiško knjigo seznani z 
dejstvom, da je prišlo po zaznambi izvršbe do spremembe lastništva, po uradni dolţnosti izda 
sklep o nadaljevanju izvršbe z novim lastnikom, ki pa je le procesne narave, a vsebinsko 
spreminja prvoten sklep o izvršbi.136. Oba sklepa izvršilno sodišče vroči novemu lastniku ter 
mu tako s tem omogoči vloţitev ugovora (večinoma po izteku roka). 
3.7 IZIGRAVANJE UPNIKOV V IZVRŠBI NA NEPREMIČNINE 
V kolikor dolţnik ne poravna svojih obveznosti do upnika v določenem roku, lahko ta zahteva 
sodno izterjavo svoje terjatve. Če dolţnik nima nobenega premičnega premoţenja, ni 
zaposlen, da bi prejemal plačo, lahko upnik poseţe na dolţnikovo nepremičnino, če je to 
edino premoţenje dolţnika, ne glede na višino terjatve. Tako bo z uspešnim predlogom za 
izvršbo uspel, da se dolţnikova nepremičnina proda na javni draţbi, z izkupičkom od prodaje 
pa si bo poplačal svojo terjatev do dolţnika. Ker se ţeli dolţnik izogniti navedeni situaciji, 
lahko proda svojo nepremičnino tretji osebi še pred začetkom izvršbe. S tem upniku ostane na 
voljo le izpodbijanje takšnih dolţnikovih pravnih dejanj in šele, ko bo v takem postopku 
uspel, bo prišel do poplačila svoje terjatve. 
3.7.1. IZPODBIJANJE DOLŢNIKOVIH PRAVNIH DEJANJ 
Ker se pogosto zgodi, da dolţnik v izogib izvršbi na njegovo nepremičnino, to odsvoji tretji 
osebi še pred zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi, s tem upniku onemogoči poplačilo 
terjatve s prodajo take nepremičnine na javni draţbi. V tem primeru je potrebno upnika 
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 11. in 12. točka obrazložitve odločbe Ustavnega sodišča Up-2324/08 z dne 16.12.2010. 
135
 VSL sklep II Ip 3503/2014 z dne 30.10.2014: Ko pride tekom izvršilnega postopka do spremembe lastništva 
na predmetu izvršbe, vstopi nov lastnik v izvršbo glede tega predmeta izvršbe kot realni dolžnik poleg 
dosedanjega dolžnika, ki ohrani položaj osebnega dolžnika. Položaj novega lastnika kot dolžnika je treba določiti 
z izdajo sklepa o nadaljevanju izvršbe. 
136
 Takšna odločitev je posledica spremembe zemljiškoknjižnega stanja, ne gre za prehod obveznosti iz dolžnika 
na novega lastnika, zato upniku tudi ni potrebno dokazovati prehoda obveznosti na zakonsko predpisan način. 
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zavarovati z ustreznimi instituti. Na voljo ima institut izpodbijanja dolţnikovih pravnih dejanj 
(izven stečaja), v rimskem času bolj poznano kot actio Pauliana oziroma paulijanska toţba. 
Izpodbijanje pravnih dejanj dolţnika pomeni poseg v pravno razmerje med dolţnikom in 
tretjim in s tem odstop od temeljnega načela, da obligacijsko razmerje učinkuje inter partes – 
med strankama. V pravni doktrini so se tako razvile različne teorije, ki ugotavljajo učinek 
instituta izpodbijanja na razmerje med dolţnikom in tretjim – pridobiteljem. Stvarnopravna 
teorija upnikovo upravičenje do izpodbijanja šteje za oblikovalno pravico, katere posledica je 
neučinkovanje dolţnikovih razpolaganj. V skladu s to teorijo pridobitelj izgubi lastninsko 
pravico na nepremičnini, saj razpolagalni pravni posel dolţnika nima pravnih učinkov, 
posledica pa je vzpostavitev premoţenjskega stanja dolţnika, ki je obstajalo pred izpodbojnim 
dejanjem. Obligacijskopravna teorija je ravno obratna, saj institut izpodbijanja ne učinkuje 
stvarnopravno, razmerje med upnikom in pridobiteljem se obravnava kot obligacijsko 
razmerje, ki nastane ex lege, ko so izpolnjeni zakonski pogoji za izpodbijanje. Upnik z 
zahtevkom zasleduje zgolj dostop do premoţenja, saj lastninska pravica na nepremičnini 
ostane v sferi pridobitelja, vendar se ta obravnava, kot da bi bila še vedno v lasti dolţnika. 
Tako po tej teoriji izpodbojni zahtevek nima stvarnopravnih, temveč le obligacijskopravne 
posledice. Po jamčevalni teoriji, ki se je razvila zadnja, pa se nepremičnina ne obravnava, kot 
da bi bila še vedno v dolţnikovi lasti, temveč ostane in se tudi obravnava kot pridobiteljeva 
last. Če upnik uspe z izpodbojnim zahtevkom, se mora v skladu s to teorijo dopustiti izvršba 
na pridobiteljevo nepremičnino, ki jo je ta dolţan trpeti. S tega tudi izvira ime teorije, saj 
upnik z uspešnim izpodbojnim zahtevkom doseţe, da predmet izpodbijanega pravnega dejanja 
še nadalje jamči za dolţnikove obveznosti.137 V slovenski pravni literaturi in sodni praksi ni 
zaslediti izrecne opredelitve do omenjenih teorij, ureditev pa je vseeno najbliţja jamčevalni 
teoriji. 
Obligacijski zakonik (v nadaljevanju OZ
138) opredeljuje učinek uspešnega izpodbijanja v 260. 
členu. Ta določa, da pravno dejanje izgubi učinek le proti toţniku (upniku) in le toliko, 
kolikor je potrebno za izpolnitev njegovih terjatev. Pravna posledica je zato relativna 
neučinkovitost pravnega dejanja in ne njegova razveljavitev ter sprememba lastništva 
premoţenja, ki je bilo predmet izpodbijanega pravnega dejanja. V skladu z določbo 260. člena 
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 M. Ovčak Kos, Ž. Razdrih: Nekatera vprašanja v zvezi z izpodbijanjem dolžnikovih pravnih dejanj zunaj 
stečaja, v: Pravnik, 11/12 (2014), strani 705-706. 
138 Obligacijski zakonik (OZ), Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo (UPB-1), 64/16 – odl. US. 
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OZ pravno dejanje ostane veljavno proti tretjim osebam in nima učinka le proti upniku, ki 
izpodbija. To postane brez učinka šele v posledici ugoditve izpodbojnemu zahtevku, to pa 
pomeni, da se izpodbojna pravica lahko uveljavlja le sodno z ustreznim oblikovalnim 
toţbenim zahtevkom. Tako ni moţno ugoditi le dajatvenemu zahtevku pred ugoditvijo 
oblikovalnemu, saj ima šele izguba pravnega učinka izpodbijanega pravnega dejanja proti 
upniku za posledico obveznost toţenca, da dopusti oziroma trpi poplačilo iz premoţenja, ki je 
predmet izpodbitega pravnega dejanja.
139
 Da je navedena toţba za izpodbijanje pravnih 
dejanj, toţba z dvočlenskim toţbenim zahtevkom oblikovalne in dajatvene narave, se je 
ustalilo tudi v sodni praksi Vrhovnega sodišča RS.140 
Za uspešno uveljavljanje actio Pauliana morajo biti kumulativno izpolnjeni objektivni pogoji 
iz 255. člena OZ in vsaj en subjektivni pogoj iz 256. člena OZ. Ti se razlikujejo glede na 
odplačnost in neodplačnost pravnega dejanja. Odplačna razpolaganja se lahko izpodbija, če je 
dolţnik vedel ali bi bil moral vedeti, da s tem škoduje svojim upnikom, in če je bilo tretjemu 
(pridobitelju) to znano ali bi mu moralo biti znano.
141
 V kolikor je ta tretji dolţnikov zakonec 
ali bliţnji sorodnik142, se domneva, da mu je bilo znano, da dolţnik s takim razpolaganjem 
škoduje svojim upnikom.143 Pri neodplačnih razpolaganjih se šteje, da je dolţnik vedel, da s 
tem škoduje svojim upnikom, pri tem pa ni pomembno ali je tretji za to vedel oziroma bi bil 
moral vedeti. OZ torej za uspešno izpodbijanje zahteva le dolţnikovo zavedanje, da s pravnim 
razpolaganjem lahko oškoduje svoje upnike, ne pa naklepa oškodovati upnike.144  
Rok za izpodbijanje je določen v 257. členu OZ in je za odplačna razpolaganja eno leto, za 
neodplačna razpolaganja pa tri leta od dneva, ko je bilo storjeno izpodbijano pravno 
dejanje.
145
 Pravno dejanje je v skladu z najnovejšo prakso Ustavnega in Vrhovnega sodišča 
RS v tem primeru razpolagalni pravni posel – izstavitev in izročitev zemljiškoknjiţnega 
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 M. Ovčak Kos, Ž. Razdrih: Izpodbijanje dolžnikovih pravnih dejanj zunaj stečaja v novejši praksi Vrhovnega 
sodišča RS, v: Lexonomica, 1 (2015), strani 21-22. 
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 VSRS sodba II Ips 206/2013 z dne 28.8.2014. 
141
 Prvi odstavek 256. člena OZ. 
142
 Sorodstvo v ravni vrsti ali v stranski vrsti do vštetega četrtega kolena ali svaštvo v ravni vrsti oziroma v 
stranski vrsti do vštetega drugega kolena. 
143
 Drugi odstavek 256. člena OZ. 
144
 Če bi se ugotovilo, da je dolžnik z izrecnim doloznim naklepom oškodovati upnike razpolagal s premoženjem 
v korist tretje osebe, bi to predstavljalo nedopusten nagib, zaradi česar bi bil tak pravni posel ničen. Upnik bi 
tako zahteval ugotovitev ničnosti z ugotovitveno tožbo, lastninska pravica pa bi se z izbrisno tožbo prenesla 
nazaj na dolžnika. Ničnostna tožba je časovno neomejena, pasivno legitimirana v tem primeru bi bila pridobitelj 
in dolžnik skupaj kot nujna sospornika. 
145
 Glede na to, da zakon ločuje le odplačno in neodplačno razpolaganje, sorodstvo na omenjen rok nima 
učinka. Če gre za odplačen pravni posel med sorodniki je rok eno leto, drugače pa tri. 
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dovolila
146
 z vsebino, ki je določena v 23. členu SPZ, na katerem je podpis prenositelja 
notarsko overjen. 
V kolikor torej dolţnik proda svojo nepremičnino pred zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški 
knjigi, bo upnik imel teţavno nalogo priti do poplačila svoje terjatve, še posebej, če tretja 
oseba ni sorodnik dolţnika. Četudi bi uspel dokazati, da sta dolţnik in tretji vedela oziroma 
sta se zavedala moţnosti, da s pravnim poslom škodujeta upniku, lahko teţava nastopi pri 
objektivnih pogojih. Glavni pogoj je, da gre za zmanjšanje dolţnikovega premoţenja. Če ta 
proda svojo nepremičnino za vrednostno enako protidajatev, ne gre za zmanjšanje 
dolţnikovega premoţenja, temveč le za njegovo prerazporeditev, zato upnik z izpodbojnim 
zahtevkom ne bo uspel.
147
  
Upniku tako za poplačilo terjatve ostane moţnost, da pahne dolţnika v stečaj, kjer veljajo 
posebna stroţja pravila glede izpodbijanja pravnih dejanj. Lahko pa se posluţi kazenskega 
postopka in vloţi zoper dolţnika kazensko ovadbo zaradi oškodovanja upnikov. Verjetno bo 
večina dolţnikov ob groţnji zaporne kazni hitro privleklo na plano skrito gotovino od prodane 
nepremičnine in poplačalo upnika. 
3.8 DOLŢNIKOVA PRAVICA NA PRODANEM STANOVANJU 
Situacija, v kateri se znajde dolţnik ob prodaji njegove nepremičnine v izvršbi, je vse prej kot 
enostavna. Če nepremičnina v naravi predstavlja hišo ali stanovanje v katerem dolţnik 
prebiva, se bo kmalu znašel na cesti, razen če ima v lasti kakšno drugo stanovanje v katero se 
lahko preseli. S pravnomočnim sklepom o izročitvi namreč kupec na nepremičnini pridobi 
lastninsko pravico na originaren način148, s tem pa preneha lastninska pravica dolţnika, ki 
predstavlja pravno podlago za uporabo nepremičnine. Tako po tem trenutku dolţniku ostane 
malo časa, da še naprej prebiva v hiši ali stanovanju, saj je v sklepu o izročitvi določen rok, v 
katerem se mora izseliti.
149
 
                                                          
146
 In ne dan vložitve predloga za vknjižbo lastninske pravice. 
147
 O tem, kakšna so v odstotkih dovoljena odstopanja od tržne cene nepremičnine pri prodaji, da se še ne šteje 
za zmanjšanje dolžnikovega premoženja, se sodna praksa še ni izrekla.   
148
 VSL sklep II Cp 1618/2009 z dne 11.11.2009, VSL sodba II Cp 3382/2011 z dne 25.4.2012. 
149
 V večini primerov dolžniki tudi po poteku roka za izselitev nočejo zapustiti svojega stanovanja, zato pade to 
breme izselitve dolžnika na kupca, ki mora v posebnem izvršilnem postopku zahtevati deložacijo, izvršilni naslov 
v tem primeru predstavlja pravnomočen sklep o izročitvi. Omenjeno odvrača kupce od nakupov na javnih 
dražbah, zato bi morali to breme prevaliti na socialno državo. Z dnem poteka roka za izselitev bi se naslednji 
dan na naslovu pojavili izvršitelj in policisti, ki bi poskrbeli za izpraznitev stanovanja ali hiše. Za osebe, ki se s 
tem znajdejo na cesti, bi morala poskrbeti država, ki naj bi bila socialna – ali to pač ni? 
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Zakon o izvršbi in zavarovanju v tem delu varuje dolţnika, saj mu daje pravico, da v roku 60 
dni od vročitve sklepa o izvršbi, oziroma če je dan draţbe razpisan prej pa do tega dneva, 
vloţi predlog s katerim predlaga, da obdrţi pravico do najema stanovanja. Zakon pa ne daje 
podlage za podelitev te pravice ne zastavnemu upniku, ne osebi, ki je imela vknjiţeno 
zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, kot tudi ne vlagatelju v 
nepremičnino.150  
Vendar pa ZIZ ne določa, da bi moral dolţnik v prodani stanovanjski hiši stanovati kot 
izključni lastnik, temveč le kot lastnik. Tako ima pravico do bivanja na voljo tudi dolţnik, ki 
je imel na prodani stanovanjski hiši le solastnino v določenem deleţu (četudi manj kot 
50/100), saj omejitve pravice stanovati v prodani hiši niso pogojene z velikostjo solastniškega 
deleţa, bo pa moral za to pridobiti soglasje ostalih solastnikov.151  
Menim, da ima to pravico do najema tudi kupec obremenjene nepremičnine oziroma 
hipotekarni dolţnik, kljub temu, da ni osebni dolţnik upnika, temveč realni dolţnik, saj zakon 
navaja le besedo dolţnik. Glede na to, da zakon izrecno poudarja, da ima to pravico le tisti, ki 
stanuje v stanovanju, je očitno, da mora imeti dolţnik na naslovu prijavljeno stalno ali vsaj 
začasno prebivališče. 
Če dolţnik, ki kot lastnik stanuje v hiši ali stanovanju, poda takšen predlog znotraj 
zakonskega roka, ima pravico stanovati v tej hiši ali stanovanju kot najemnik še tri leta od 
dneva prodaje dalje.
152
 Tu je po mojem mnenju zakonski člen nejasen, saj večina ljudi 
pomisli, da je dan prodaje dan draţbenega naroka. Ker je vse do pravnomočnosti sklepa o 
izročitvi lastnik nepremičnine še vedno dolţnik, je edino logično, da ima pravico kot 
najemnik bivati v stanovanju tri leta od tega trenutka naprej. V kolikor dolţnik predloga ne 
vloţi pravočasno, izgubi pravico do najema, saj pride v tem primeru do prekluzije.153 
Sodišče odloči o predlogu za obdrţanje pravice do najema s posebnim sklepom. Dolţnik mora 
od dneva izdaje sklepa o izročitvi dalje kupcu plačevati najemnino za profitno stanovanje. Če 
se o višini najemnine ne moreta dogovoriti, jo določi sodišče v nepravdnem postopku.154 Tu 
bi morala biti po mojem mnenju obveznost plačevanja najemnine od pravnomočnosti sklepa o 
                                                          
150
 VSM sklep I Ip 660/2014 z dne 11.9.2014. 
151
 VSL sklep I Ip 433/2010 z dne 7.4.2010. 
152
 Prvi odstavek 210. člena ZIZ. 
153
 Drugi odstavek 210. člena ZIZ. 
154
 Tretji odstavek 210. člena ZIZ. 
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izročitvi dalje, saj šele s tem trenutkom kupec postane lastnik. Dolţnik pa nima te pravice do 
najema, kadar so izpolnjeni pogoji iz četrtega odstavka 210. člena ZIZ.155 
Kar se tiče pravice dolţnika, da še tri leta biva v prodanem stanovanju, je potrebno omeniti še 
to, da zanjo kupci na dan javne draţbe ne vedo, saj ZIZ ne določa obveznosti sodišča, da ta 
podatek zapiše v odredbo o prodaji. Glede na to, da gre za podatek, ki kupcem lahko prinese 
zaplete in komplikacije, bi razkritje tega v odredbi o prodaji skoraj zagotovo zmanjšalo 
število zainteresiranih kupcev, vseeno pa sem mnenja, da bi sodišče to moralo navesti v 
odredbo o prodaji in s tem seznaniti potencialne kupce. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                          
155
 Če sta bila hiša ali stanovanje v izvršilnem postopku prodana zaradi poplačila terjatve iz naslova posojila, 
vzetega za njun nakup oziroma njuno izgradnjo, ali zaradi izterjave zemljiškega dolga oziroma terjatve, ki je bila 
zavarovana s pogodbeno zastavno pravico na tej hiši ali stanovanju, ali zaradi izvršitve terjatve za izključitev 
etažnega lastnika s prodajo posameznega dela zgradbe v etažni lastnini. 
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4. ZAKLJUČEK 
Glede na to, da je zemljiška knjiga izjemnega pomena za pravni promet z nepremičninami, je 
hitrost odločanja o vpisih ključnega pomena za varstvo vseh udeleţenih oseb, da ne pride do 
teţko popravljivih ali celo nepopravljivih posledic. 
V praksi se lahko zgodi, da od upnikovega vloţitve predloga za izvršbo pa vse do izdaje 
sklepa o izvršbi in zaznambe le tega v zemljiško knjigo preteče precej časa, tudi več mesecev. 
V tem času je upnik v negotovosti ali bo prišel do poplačila svoje terjatve, vse do zaznambe 
izvršbe, s katero pridobi zastavno pravico na nepremičnini. V vmesnem času lahko dolţnik 
veljavno odsvoji nepremičnino tretjemu in se tako izogne izvršbi, upniku pa v primeru, da 
dolţnik nima drugega premoţenja, ostane brez poplačila. Trenutna zakonodaja, kar potrjuje 
tudi sodna praksa, ne daje podlage, da bi se v zemljiško knjigo zaznamoval ţe vloţen predlog 
za izvršbo in bi upnik ţe s tem trenutkom pridobil zastavno pravico na nepremičnini. Menim, 
da bi s tem, da upnika dodatno zavarujemo pred poslovnimi razpolaganji dolţnika z 
nepremičnino, lahko uvedli takšen način postopanja. Če bi bil predlog za izvršbo sprejet in 
izdan sklep o izvršbi, bi se v tem primeru časovna točka varstva upnika prestavila lahko kar za 
nekaj mesecev nazaj v korist upnika, saj noben kupec ne bi hotel kupiti dolţnikove 
nepremičnine obremenjeno s hipoteko. V primeru zavrnitve predloga in neizdaje sklepa o 
izvršbi s strani izvršilnega sodišča, pa bi zemljiškoknjiţno sodišče po uradni dolţnosti 
izbrisalo zaznambo vloţenega predloga in vknjiţeno hipoteko. Tako bi upnika zavarovali pred 
izigravanjem s strani dolţnika, saj ima v primeru prodaje nepremičnine pred zaznambo 
izvršbe na voljo institut izpodbijanja pravnih dejanj dolţnika, s katerim pa bo le redko uspel 
zaradi kompliciranega postopka dokazovanja tako slabe vere dolţnika in tretjega, kot tudi 
zmanjšanja dolţnikovega premoţenja. 
Izpostaviti moram še naslednji pereč problem v zvezi z zemljiškoknjiţnimi vpisi v izvršbi na 
nepremičnine. ZIZ namreč ne določa prekinitve postopka v primeru, ko je predlagana izvršba 
na nepremičnino, na kateri je vpisana ali plomba za vknjiţbo lastninske pravice ali pa 
predznamba lastninske pravice. V tem primeru se postopek nadaljuje in je tudi dovoljeno 
izdati sklep o izvršbi in ga zaznamovati v zemljiški knjigi, saj je dolţnik še vedno 
zemljiškoknjiţni lastnik. Če pride do spremembe lastništva po izdaji sklepa o izvršbi, sodišče 
na to ne gleda po uradni dolţnosti in ne ustavi postopka. Tretji mora tako vloţiti ugovor 
tretjega, saj je sodno odločbo moţno spraviti s sveta le s pravnim sredstvom, tega ne more in 
ne sme narediti sodišče po uradni dolţnosti. Vendar kljub temu, če tretji ne vloţi ugovora, mu 
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to ne bo šlo v škodo, saj ima varovan vrstni red pridobitve lastninske pravice. Tako bo 
najslabšo odnesel kupec v izvršbi, ki bo izgubil kupnino, ostal pa le z listino, na podlagi 
katere se ne bo mogel vknjiţiti v zemljiško knjigo kot lastnik, torej bo ostal še brez 
nepremičnine. Takšne probleme je potrebno zatreti v kali, zato bi bilo smotrno, da bi ZIZ 
določal obligatorno prekinitev postopka v takih primerih. Šele in ko bi bilo razrešeno o 
plombah na nepremičnini, bi izvršilno sodišče lahko odločilo o dovolitvi izvršbe. 
V zvezi z ugovorom tretjega je potrebno omeniti še lastninsko pravico v pričakovanju. Tretji, 
ki sklene glede nepremičnine prodajno pogodbo z dolţnikom, je varovan v izvršbi, če ima v 
rokah notarsko overjeno zemljiškoknjiţno dovolilo, ki časovno učinkuje pred zaznambo 
izvršbe. Upnik v tem primeru ni varovan, ker je pridobil hipoteko v izvršbi, kar pa ne 
predstavlja pravnega prometa. Po mojem mnenju je glavno napako storilo Vrhovno sodišče 
RS s svojo sodbo, ki je v nasprotju z odločbo Ustavnega sodišča RS razširilo varstvo tretjega 
na vse primere. Tako je varovan ne samo tisti, ki se zaradi določenih okoliščin ni mogel 
vpisati v zemljiško knjigo kot lastnik, temveč vsak, ki bi se lahko, pa se za to ni odločil. V teh 
primerih bi morali varovati le osebe, ki se niso mogle vpisati v zemljiško knjigo, ne pa tudi 
oseb, ki tega niso storile, pa bi lahko. Nadalje bi morali upnika zavarovati z ustrezno 
spremembo zakonodaje in mu dopustiti sklicevanje na načelo zaupanja v zemljiško knjigo in 
dobrovernost, čeprav je pridobil hipoteko v izvršbi. 
In še za konec, po vseh pravnih moţnostih, ki jih ima dolţnik na voljo, da zavlačuje izvršilni 
postopek ali pa ga celo onemogoča, mu pripada še dodatno varstvo nasproti kupcu v izvršbi. 
Zahteva lahko namreč pravno dobroto, ki mu jo namenja zakonodajalec, da še tri leta po 
prodaji hiše ali stanovanja na javni draţbi, prebiva tam kot najemnik. Tako je jasno, kako 
krepko je varovan dolţnik tako nasproti upniku kot tudi kupcu v izvršbi. Z ustrezno 
spremembo zakonodaje bi bilo smotrno prevaliti del bremena v teh postopkih na socialno 
drţavo. 
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5. VIRI 
5.1 MONOGRAFIJE 
Galič, Aleš; Jan, Matjaţ; Jenull, Hinko: Zakon o izvršbi in zavarovanju (vključno z novelo 
ZIZ-A), komentar novele in uvodna pojasnila, GV Zaloţba, Ljubljana 2002.  
Juhart, Miha; Tratnik, Matjaţ; Vrenčur, Renato: Stvarno pravo, GV Zaloţba, Ljubljana 2007. 
Juhart, Miha; Plavšak, Nina; Vrenčur, Renato: Sodobno stvarno pravo, Planet GV, Pravna 
fakulteta Univerze v Ljubljani, Tax-Fin-Lex, Ljubljana 2016. 
Rijavec, Vesna: Pravna ureditev nepremičnin, GV Zaloţba, Ljubljana 2006. 
Rijavec, Vesna: Civilno izvršilno pravo, GV Zaloţba, Ljubljana 2003. 
Rijavec, Vesna; Keresteš, Tomaţ: Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ) z novelama ZIZ-H in 
ZIZ-I, uvodna pojasnila, GV Zaloţba, Ljubljana 2011. 
Tratnik, Matjaţ: Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso, GV Zaloţba, 
Ljubljana 2016. 
Ulčar, Mitja: Vodič po zemljiški knjigi, M&T U d.o.o., Kranj 2012. 
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Galič, Aleš: Hipoteka na nepremičnini, pridobljena v izvršilnem postopku, Zbornik inštituta 
za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani , v: Pravni letopis 2008, stran 35-54. 
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Sladič, Jorg: Konflikt med pravnoposlovno in originarno pridobitvijo lastninske pravice na 
podlagi sklepa o izročitvi v izvršilnem postopku, v: Pravna praksa, 35 (2008), stran 2-4. 
Wedam Lukić, Dragica: Varstvo pravic tretjih v izvršilnem postopku (izločitveni zahtevki), 
Izbrane teme civilnega prava, Inštitut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani, 
Ljubljana 2006, stran 137-153. 
Ţorţ, Berta: Nove pristojnosti zemljiškoknjiţnih pomočnikov po noveli prvega odstavka 127. 
člena ZZK-1, v: Pravosodni bilten, 3 (2013), stran 99-116. 
5.3 PRAVNI PREDPISI 
Obligacijski zakonik (OZ), Uradni list RS, št. 97/2007 – uradno prečiščeno besedilo (UPB-1), 
64/2016 – odl. US. 
Stvarnopravni zakonik (SPZ), Uradni list RS, št. 87/2012, 91/2013. 
Ustava Republike Slovenije (URS), Uradni list RS/I, št. 33/1991, Uradni list RS, št. 42/1997 - 
UZS68, 66/2000 - UZ80, 24/2003 – UZ3a, 47, 68, 69/2004 – UZ14, 69/2004 – UZ43, 
69/2004 – UZ50, 68/2006 – UZ121, 140, 143, 47/2013 – UZ148, 47/2013 – UZ90, 97, 99, 
75/2016 – UZ70a. 
Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1), Uradni list RS, št. 58/2003, 37/2008 – ZST-1, 45/2008, 
28/2009, 25/2011, 14/2015 – ZUUJFO. 
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Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ), Uradni list RS, št. 51/1998, 72/1998 – skl. US, 11/1999 
– odl. US, 89/1999 – ZPPLPS, 11/2001 – ZRacS-1, 75/2002, 87/2002 – SPZ, 70/2003 – odl. 
US, 16/2004, 132/2004 – odl. US, 46/2005 – odl. US, 96/2005 – odl. US, 17/2006, 30/2006 – 
odl. US, 69/2006, 115/2006, 93/2007, 121/2007, 45/2008 – ZArbit, 37/2008 – ZST-1, 
28/2009, 51/2010, 26/2011, 14/2012, 17/2013 – odl. US, 45/2014 – odl. US, 53/2014, 
58/2014 – odl. US, 54/2015, 76/2015 – odl. US.  
Zakon o pravdnem postopku (ZPP), Uradni list RS, št. 26/1999, 96/2002, 110/2001 – ZDT-B, 
58/2003 – odl. US, 2/2004, 2/2004 – ZDSS-1, 69/2005 – odl. US, 90/2005 – odl. US, 43/2006 
– odl. US, 52/2007, 45/2008 – ZArbit, 45/2008, 11/2008 – odl. US, 121/2008 – skl. US, 
57/2009 – odl. US, 12/2010 – odl. US, 50/2010 – odl. US, 107/2010 – odl. US, 75/2012 – odl. 
US, 76/2012 – popr., 40/2013 – odl. US, 92/2013 – odl. US, 6/2014, 10/2014 – odl. US, 
48/2015 – odl. US, 6/2017 – odl. US, 10/2017 – ZPP-E. 
Zakon o dedovanju (ZD), Uradni list SRS, št. 15/1976, 23/1978, Uradni list RS, št. 13/1994 – 
ZN, 40/1994 – odl. US, 117/2000 – odl. US, 67/2001, 83/2001 – OZ, 73/2004 – ZN-C, 
31/2013 – odl. US, 63/2016. 
Zakon o zakonski zvezi in druţinskih razmerjih (ZZZDR), Uradni list SRS, št. 15/1976, 
30/1986 – ZNP, 1/1989, 14/1989, Uradni list RS, št. 13/1994 – ZN, 82/1994 – ZN-B, 29/1995 
– ZPDF, 26/1999 – ZPP, 60/1999 – odl. US, 70/2000 – ZZNPOB, 64/2001, 110/2002 – 
ZIRD, 42/2003 – odl. US, 16/2004, 101/2007 – odl. US, 90/2011 – odl. US, 84/2012 – odl. 
US, 82/2015 – odl. US. 
Zakon o nepravdnem postopku (ZNP), Uradni list SRS, št. 30/1986, 20/1988 – popr., Uradni 
list RS, št. 87/2002 – SPZ, 131/2003 – odl. US, 77/2008 – (ZDZdr), 10/2017 – ZPP-E. 
5.4 SODNE ODLOČBE IN SKLEPI 
Ustavno sodišče Republike Slovenije 
Odločba Ustavnega sodišča Up-2324/08 z dne 16.12.2010. 
Odločba Ustavnega sodišča Up-591/2010 z dne 2.12.2010. 
Odločba Ustavnega sodišča Up–128/03 z dne 27.1.2005. 
Odločba Ustavnega sodišča opr. št. U-I-351/04 z dne 20. 10. 2005. 
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Sklep Ustavnega sodišča Up-232/02 z dne 11.12.2003. 
Višje sodišče v Ljubljani 
VSL sklep I Ip 433/2010 z dne 7.4.2010. 
VSL sklep II Cp 1618/2009 z dne 11.11.2009.  
VSL sodba II Cp 3382/2011 z dne 25.4.2012. 
VSL sklep II Ip 3503/2014 z dne 30.10.2014.  
VSL sklep I Ip 2051/2014 z dne 11.7.2014. 
VSL sodba II Cp 3544/2011 z dne 23.5.2012. 
VSL sklep I Ip 5148/2012 z dne 11.1.2013. 
VSL sklep II Ip 3663/2012 z dne 10.10 2012. 
VSL sklep I Ip 2934/2014 z dne 19.11.2014. 
VSL sodba I Cp 485/2013 z dne 2.10.2013. 
VSL sklep I Cp 1781/2010 z dne 18.8.2010. 
VSL sklep III Cp 564/2003 z dne 14.5.2003. 
VSL Sklep II Cp 1083/2010 z dne 28. 7. 2010. 
Višje sodišče v Mariboru 
VSM sklep I Ip 660/2014 z dne 11.9.2014. 
Višje sodišče v Celju 
VSC sklep I Ip 315/2012 z dne 12.7.2012. 
VSC sklep Cp 772/2010 z dne 2.12.2010. 
Višje sodišče v Kopru 
VSK Sklep Cp 125/2010 z dne 2.3.2010. 
VSK sklep CDn 107/2012 z dne 19.6.2012. 
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Vrhovno sodišče Republike Slovenije 
VSRS Sklep II Ips 282/2011 z dne 3.7.2014. 
VSRS sodba II Ips 67/2012 z dne 30. 10. 2014.  
VSRS sodba II Ips 370/2011 z dne 13. 3. 2013.  
VSRS sodba II Ips 397/2006 z dne 15. 1. 2009.  
VSRS sodba II Ips 206/2013 z dne 28.8.2014. 
Sodba II Ips 132/2009 z dne 12.7.2012. 
Sodba II Ips 475/2008 z dne 5.4.2012. 
Sklep II Ips 67/2010 z dne 3.6.2010. 
 
